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Durante la última década, en el Perú se consolidaron condiciones favorables en los 
ámbitos económico, social, político y tecnológico, que fueron aprovechadas por 
inversionistas para el inicio de la industria referida a centros comerciales debido a 
que había una baja presencia de ellos en el país.  
Este proceso de desarrollo implicó una descentralización en cuanto a las inversiones 
en el sector comercial. Grupos empresariales optaron por invertir primero en 
provincias, contando con estándares de calidad, generando empleo y contribuyendo 
a la formalización del sector comercial. 
Las principales ciudades del norte del país (Trujillo, Chiclayo, Piura) mostraban un 
mercado que resultaba atractivo para estas empresas, es así como se construye el 
primer centro comercial del norte (Real Plaza Chiclayo) que marco un precedente 
para el ingreso de los espacios retail en provincia. Sumado a esto, la demanda de 
bienes de consumo ha ido en aumento, debido al incremento del poder adquisitivo 
de la población en estas ciudades. Esto generó un mayor consumo en industrias de 
servicios como cines, restaurantes, bancos y salud; y bienes como ropa, venta autos 
y motos, entre otros. Luego del éxito que obtuvo el centro comercial en Chiclayo, 
decidieron inaugurar un segundo mall en Trujillo con una mayor inversión, 
enfocándose a un sector más exclusivo. 
Teniendo como referente la gran acogida recibida, sumada a la rentabilidad que estos 
centros comerciales producen en las regiones del norte, continuamos la tendencia de 
expansión comercial, interviniendo aquellas ciudades que a pesar de contar con 
recursos y con gran actividad económica, no poseen dicho equipamiento. 
Tal es el caso de la ciudad de Tumbes, que mostrando un gran potencial turístico, 
económico y  comercial no forma parte de este proceso. 
Nuestro estudio se enfoca en la implementación de un centro comercial recreativo en 
la ciudad de Tumbes, con la finalidad de lograr que esta ciudad cobre mayor 
importancia y se encuentre a la par con otras ciudades de mayor desarrollo en la 
región norte. 


























La tesis se encuentra inscrita en el ámbito de la arquitectura de equipamiento 
comercial, dando énfasis al carácter recreativo y turístico.  
El proyecto consiste en un centro comercial recreativo ubicado en el terreno que 
actualmente ocupa la base de la  Marina de Guerra del Perú – Destacamento de 
Infantería de Marina “El Salto”, en Av. Los Tumpis S/N.  - Villa Naval de Tumbes – 
TUMBES, A pocos minutos del centro de la ciudad, en el eje principal que conecta 
Tumbes con el resto del país y el Ecuador (Panamericana Norte).  
Lo que nos motivó a elegir el tema propuesto, es el escaso desarrollo que ha 
experimentado Tumbes con respecto a otras ciudades del norte del país, a pesar de 
contar con recursos, una ubicación estratégica y una fuerte presencia de actividad 
comercial que actualmente se da de manera informal, en su mayoría. 
Analizando los puntos antes mencionados, concluimos que Tumbes representa un 
mercado atractivo para los inversionistas en el ámbito comercial. Nuestra propuesta 
busca canalizar aquellos potenciales que aumentarían la rentabilidad del proyecto 
haciendo que se convierta en un hito de la ciudad fronteriza, repotenciando la 
imagen que actualmente representa. 
El proyecto contará con espacios para intercambio comercial (supermercado, tienda 
por departamento), recreación y ocio, servicios complementarios (cine, patio de 













TÍTULO DEL TEMA 
Centro Comercial Recreativo Regional en Tumbes, Perú. 
 
1.1.- JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 
1.1.1.- Planteamiento del Problema   
 
En la actualidad, cerca de 10 departamentos, de los 24 que tiene el Perú, muestran 
una escasa presencia de centros comerciales. Departamentos tales como Tumbes, 
Amazonas, Loreto, Pasco, Madre de Dios, Huancavelica, Ayacucho, Apurímac y 
Moquegua  aun no cuentan con proyectos de este tipo, a pesar de la gran demanda 
existente  que va en aumento.1  
Tumbes, cuenta con un movimiento comercial  bastante activo ya que se ubica en 
zona fronteriza, sin embargo, la demanda que existe por parte de la población no es 
cubierta en su totalidad debido a la escasa disponibilidad de productos relacionados 
al consumo secundario (vestimenta, artículos para el hogar, alimentos conservados), 
esto conlleva a que los consumidores se desplacen a otras ciudades para realizar 
sus compras. 
Sumado a estos factores, la ausencia de un espacio para el desarrollo de 
actividades recreativas representa una desventaja frente a otras ciudades norteñas, 
que cuentan con una mayor inversión en el sector comercial y recreativo. Esto 
ocasiona que el potencial turístico que posee tumbes (los manglares de Puerto 
Pizarro, cálidas playas y su gastronomía) se vea afectado, y siga siendo 
considerando como un lugar poco atractivo para la estadía de los turistas. 
A pesar de la gran factibilidad para realizar un proyecto de esta índole, se presentan 
impedimentos como las gestiones municipales, la escasez de terrenos disponibles, 
las etapas de inundación (fenómeno del niño), que disminuyen el interés de 
empresas, tanto extranjeras como nacionales, para invertir en este sector. 
Tomando en cuenta la problemática citada y los factores de riesgo existentes, 
plantearemos una propuesta cuyas especificaciones serán descritas a continuación.  
 
                                                                




1.1.2.- Solución propuesta 
 
Proponemos un centro comercial recreativo de escala regional que busca 
enfrentarse a los factores que imposibilitaron la realización de proyectos pasados 
tales como: Real Plaza, El Quinde, el mercado Las Mercedes que no llegaron a 
concluirse, o que no obtuvieron la acogida esperada. Para ello tomamos como base 
las siguientes consideraciones: 
• Ubicación: Se encuentra ubicado en la avenida principal de la ciudad 
(Panamericana Norte), actualmente es la vía que articula toda la ciudad y 
forma parte del eje de integración regional-nacional. 
• Terreno: el terreno elegido se encuentra en una zona no inundable de 
acuerdo a los planos otorgados por la municipalidad, esto representa una 
gran ventaja debido a los fenómenos climáticos que podrían presentarse en 
diferentes épocas del año y que afectarían a gran parte de los predios 
existentes. 
• Contemplando el plano de zonificación, consideramos la tendencia comercial 
que existe actualmente en la zona, encontrándose en proceso de 
consolidación, presentando actualmente un comercio a mediana escala. 
• La propuesta se desarrollará en base a la escala poblacional y crecimiento 
económico que posee la ciudad de tumbes, proyectándose a futuro. 
Como complemento a la zona comercial, brindar espacios recreativos (plazas, cine, 
patio de comidas, juegos para niños) que fomenten mayor dinamismo en la ciudad y 











Por otro lado, los factores climáticos (lluvias estacionales, temperaturas altas, etc.) 
representan una de las mayores amenazas para la ejecución del proyecto, debido a 
esto, las soluciones planteadas en el diseño buscarán minimizar el efecto negativo 
que podrían ocasionar, siendo algunas de estas : 
• Cobertura tipo tensionada que ayudarán a canalizar el agua de lluvias para su 
fácil drenaje, evitando el empozamiento de estas. 
• Ventilación cruzada y techos altos: estos ayudarán a la continua renovación 
de aire, regulando la temperatura interior del proyecto. 
• La cobertura genera sombras alrededor de todo el proyecto, evitando el 
sobrecalentamiento producido por las fuertes temperaturas características de 
la región. 














La importancia de la propuesta radica aprovechar este potencial comercial- turístico 
que ha aumentado en los últimos años y no encuentra un lugar donde efectuarse de 
manera satisfactoria, y así fomentar el desarrollo de la ciudad. 
Aparte de brindar a los usuarios un espacio donde puedan realizar actividades 




El impacto social es importante, ya que mejora la calidad de vida de los pobladores 
de la ciudad al ofrecer una variedad de bienes y servicios, así como espacios 
óptimos donde encontrarlos. 
En cuanto al desarrollo económico, podemos decir que al realizarse este proyecto se 
generaran puestos de trabajo para la población, que muchas veces tiene que migrar 
hacia otras ciudades ya que no encuentran oportunidades en Tumbes. 
 
1.2.- OBJETIVOS DEL TRABAJO 
1.2.1.- Objetivo General 
 
Desarrollar una propuesta de centro comercial recreativo de escala regional, que 
contribuya a la formalización del comercio existente en la ciudad fronteriza de 
Tumbes, logrando satisfacer la creciente demanda de bienes y servicios que se 
encuentra limitada dentro de la ciudad, permitiendo que los usuarios encuentren en 
la región todos los productos y servicios que requieran, sin la necesidad de 
trasladarse a otras ciudades. 
 
1.2.2.-Objetivos Específicos  
 
• Repotenciar el atractivo turístico-comercial de la ciudad de Tumbes. 
• Contribuir al desarrollo de la ciudad a través de la inversión privada en el 
sector comercial continuando el proceso de formalización que experimenta 
actualmente Tumbes, donde el comercio se produce de manera informal, en 
su mayoría. 
• Brindar espacios para actividades recreativas (activas y pasivas), que 
actualmente son deficientes por la falta de equipamiento, aumentando la 
afluencia de usuarios, con lo cual se logra incentivar el consumo de bienes y 
servicios, produciendo una mayor rentabilidad en el proyecto. 
• Proponer una solucione arquitectónica que se adapte a las características 






1.3.- ALCANCES Y LIMITACIONES 
1.3.1.-Alcances  
 
La propuesta incluirá la habilitación del terreno (colocación de vías peatonales y 
vehiculares alternas en la zona a intervenir) además del desarrollo arquitectónico del 
centro comercial, que incluye: plantas, cortes, elevaciones, detalles arquitectónicos, 
vistas en 3D y desarrollo de especialidades a nivel general.  
Para el correcto desarrollo de la propuesta se consideraran los aspectos 




Las limitaciones para la realización del siguiente estudio son:  
• Distancia geográfica y limitada movilidad. 
• Falta de cooperación de las autoridades municipales para proporcionar 
información.  
• Escasez de documentación disponible respecto a planificación de la ciudad. 
 
1.4.- METODOLOGÍA  
1.4.1.- Técnicas de recopilación 
Para el cumplimiento de los objetivos mencionados se realizaron los siguientes 
pasos: 
• Se revisaron los planes y proyectos ya existentes relacionados a comercio 
para la ciudad de Tumbes, recopilando información de diversas fuentes: 
internet, tesis, libros, fotos tomadas en el lugar, vistas satelitales, planos 
urbanos, reportajes audiovisuales, planes de entidades del estado, entre 
otros.  
 
• Se visitó la zona a intervenir con la finalidad de analizar el espacio urbano y 
comprender la morfología de la ciudad, usando herramientas como la 




• Estudiamos las características de la población y elaboramos un perfil para 
comprender las necesidades que no son cubiertas en la actualidad. 
 
• Buscamos referentes en realidades o contextos similares y hacer 
comparaciones para anticipar el impacto de la propuesta. 
 
• Se observó el uso de suelo actual y el entorno inmediato analizando cual 
sería la tendencia en un futuro. 
 




1.4.2.- Procesamiento de información 
 
Se mencionaran todos los métodos empleados para analizar toda la información 
obtenida en este estudio: 
 
Estudio de antecedentes 
Se basa en revisar todos los proyectos similares que hayan sido previstos para la 
ciudad a intervenir, y analizar su impacto tanto positivo como negativo. En caso de 
ser proyectos que no llegaron a concretarse, analizar el motivo de su fracaso y 
cuáles son las medidas que deberían tomarse para evitar que ocurra lo mismo. 
Estudio de referentes 
Implica el estudio de varios proyectos realizados en contextos con cierta similitud 
(población, economía, clima, etc.) dando énfasis a los criterios que se tomaron en 







Análisis  grafico- estadístico 
Consiste en la observación e interpretación de gráficos, cuadros, y material 
estadístico, que puede ser conseguido a través de investigación o encuestas, para 
deducir el impacto que pueden ocasionar ciertos fenómenos. Por ejemplo: el 
crecimiento poblacional y el desarrollo económico de una ciudad. 
Análisis cualitativo 
Consiste en el estudio de todo aquello que pueda ser observado directamente en el 
espacio a intervenir (imagen urbana, flujos viales, usos de suelo, etc.) para 
comprender mejor el funcionamiento y la dinámica de éste. Complementándolo con 




















































1.5.- VIABILIDAD  
 
La evaluación de la viabilidad en el proyecto Comercial recreativo de la ciudad de 
Tumbes se utilizará para asegurar que la propuesta, sea económicamente factible 
(inversión-rentabilidad), ambientalmente sostenible (adaptándose al medio 
geográfico y reduciendo el impacto negativo sobre este) y socialmente equitativa 
(brindando puestos de trabajo y espacios para el ciudadano).  
Siendo la más pequeña del país, la región de Tumbes ha experimentado un 
crecimiento económico constante en los últimos años. La agricultura y 
el turismo fueron las principales actividades que impulsaron este crecimiento. El 
mayor dinamismo del turismo en las distintas playas, trajo consigo un aumento 
significativo del número de turistas que visita la ciudad, generando más consumo.  
Sumado al crecimiento económico, Tumbes también experimenta un proceso de 
formalización, donde cada vez es más fuerte la presencia de entidades financieras y 
el acceso a créditos bancarios es más asequible. Esto ha llevado a que el sector 
inmobiliario y de la construcción incremente sus actividades, dotando de mayor 
infraestructura a la ciudad, convirtiéndose en un beneficio para ambos, al 
representar una fuerte inversión-rentabilidad 
Por otro lado, la actividad comercial ha incrementado, pero se encuentra enfocada, 
básicamente en la zona fronteriza con Ecuador, donde se produce intercambio de 
productos de diversas necesidades, esto ocurre de manera informal, creando 
desorden y perjudicando a los habitantes de la zona. No obstante, esta situación se 
ha buscado revertir, descentralizando el comercio hacia otras zonas de Tumbes. 
Uno de los aspectos más importantes para demostrar la viabilidad  de nuestra 
propuesta, es afirmar que el servicio que se va ofrecer sea demandado o se va a 
poder localizar entre los consumidores, a través de los diversos estudios que nos 







Se puede señalar la importancia de la creación de un centro comercial en Tumbes 
debido a que servirá para abastecer este sector informal, que no contó con una 
planificación previa y no posee una infraestructura adecuada. Estos espacios 
funcionan como  focos sociales y culturales que coinciden con el interés de 
comportamiento  recreacional  de la población.  
Un centro comercial no solo es un lugar donde se compran productos sino también 
un lugar que satisface otras necesidades, tales como; la recreación,  el intercambio 






















































CAPITULO II: MARCO TEORICO-
REFERENCIAL 
 











2.1.-  MARCO TEORICO 
 
El proyecto toma como base características de lenguaje arquitectónico 
expresionista, que busca transmitir experiencias sensoriales al usuario; a través de 
formas, texturas y materiales. 
A pesar de que la arquitectura expresionista no posee características totalmente 
específicas, podemos establecer ciertos criterios para definirla: 
1. Distorsión de las formas para suscitar la emoción. 
2. Búsqueda implícita de la novedad, la originalidad y el visionismo. 
3. Soluciones hibridas, no necesariamente encasilladas a un único concepto. 
4. Concepción artística de la arquitectura.2 
El diseño del centro comercial, no solo debe cumplir un criterio de funcionalidad, es 
importante la imagen que proyecta, pues facilita la integración entre el usuario y el 
espacio, convirtiéndose en un elemento llamativo y de libre acceso. 
Usualmente logra consolidarse como un hito dentro de la región donde se encuentra 
ubicado. 
 
2.2.-  MARCO CONCEPTUAL 
2.2.1.- Definición de retail  
 
El término ‘retail’  se define como la venta de productos al público, a través de 
tiendas o locales comerciales. Sin embargo, este concepto abarca más que el simple 
hecho de vender bienes a través de las tiendas. En el entorno comercial, éste es 
considerado como la suma de las actividades que involucran, desde la planeación, la 
venta, por menor o al menudeo, de bienes y servicios a los consumidores. 
 
 
                                                                




Se llega a asociar con un negocio que vende productos y/o servicios a consumidores 
para su uso personal o familiar y con tiendas de ventas minoristas o al detalle. Por 
retail también se entiende a las ventas directas realizadas a los clientes finales, las 
cuales pueden realizarse a través de una larga variedad de tiendas  
Una definición más amplia sobre este término, se enfoca en las actividades 
requeridas para concretar el intercambio de bienes con los consumidores finales. 
Cabe indicar que, aunque la mayoría de las ventas se efectúan a los consumidores 
finales, muchas transacciones retail se hacen con otros negocios o mayoristas.  
Formando un nexo importante como canal de distribución, por cuanto los que lo 
forman son a su vez comercializadores y clientes. 
De las definiciones mencionadas, para el presente trabajo se utilizará aquella que 
indica que el retail implica la comercialización de bienes y servicios al público, sea 
este consumidor final o de comercio. 
Se considera que los principales y más conocidos establecimientos de este tipo son 
los supermercados, las tiendas por departamento, las tiendas de mejoramiento del 
hogar, entre otros; todos ellos presentes en un centro comercial. 
 
2.2.2.-  Definiciones de Centro Comercial 
 
El desarrollo de los centros comerciales en el Perú es reciente, por lo que no existe 
una amplia documentación al respecto. Como tal, se parte de definiciones sobre 
centros comerciales que corresponden a asociaciones de países donde este formato 
de venta se encuentra más desarrollado. 
El International Council of Shopping Centers (ICSC) lo define como: 
Un grupo de negocios minoristas y otros establecimientos comerciales que son 
planificados, desarrollados, pertenecen y son administrados como propiedad única. 
Se provee estacionamiento en el lugar. El tamaño y la orientación del centro son 
generalmente determinados por las características del mercado y del área de 




de los centros comerciales son centros comerciales cerrados, abiertos y centros 
híbridos (ICSC, 2008).3 
La Asociación Española de Centros Comerciales (AECC) lo define como: 
Un centro comercial es un conjunto de establecimientos comerciales independientes, 
planificados y desarrollados por una o varias entidades, con criterio de unidad; cuyo 
tamaño, mezcla comercial, servicios comunes y actividades complementarias están 
relacionadas con su entorno, y que dispone permanentemente de una imagen y 
gestión unitaria (AECC, 2008).3 
Por otra parte, el Diccionario de contabilidad y finanzas señala: 
Edificio o conjunto de ellos en los que se reúnen gran número de comercios 
minoristas, supermercados o grandes almacenes y que cuenta además con otros 
servicios auxiliares como prensa, restauración u ocio, que se crean con el fin de 
fomentar las ventas al ofrecer una gran variedad de productos en un área 
relativamente reducida y facilitar las compras a los consumidores, evitándoles que 
realicen grandes desplazamientos (Diccionario de contabilidad y finanzas, 2002: 35).  
En el contexto peruano, la norma legal sobre comercio (Norma A.070- Reglamento 
de Edificaciones) define al centro comercial como la «edificación constituida por un 
conjunto de locales comerciales y/o tiendas por departamentos y/u oficinas, 
organizados dentro de un plan integral, destinada a la compraventa de bienes y/o 
prestaciones de servicios, recreación y/o esparcimiento»4 
En la misma norma se puede encontrar además otra definición bastante ilustrativa 
sobre un complejo comercial y la diferencia de un centro comercial: 
Complejo comercial: «Conjunto de edificaciones independientes constituido por 
locales comerciales y/o tiendas por departamentos, zonas para recreación activa o 
pasiva, servicios comunales, oficinas, etcétera» 4 
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2.2.3.- Tipos de centro comercial 
 
Debido a la existencia de diversos formatos de centros comerciales con variedad de 
superficies, enfocados a diferentes segmentos de clientes, se utilizará 
exclusivamente la clasificación norteamericana de centros comerciales del 
International Council of Shopping Centers. 5 
Actualmente la definición centro comercial abarca diversos aspectos dependiendo 
del tipo y las características de este. Existen los cerrados, que se caracterizan por 
tener estacionamientos, un gran corredor cubierto, climatizado e iluminado, 
bordeado en ambos frentes por tiendas y entradas. Los centros comerciales abiertos 
se caracterizan por tener tiendas o centros de servicios unidos en línea recta, con 
estacionamiento frente a cada una de ellas. Este tipo de centro comercial toma 
formas lineales como una U, L o Z.5 
Se han definido ocho tipos. Se establecen características típicas para cada uno, 
pero existen algunos que no se adecúan a la definición específica y se les denomina 
«híbridos», porque combinan los elementos de dos o más tipos de centros 
comerciales.  
Así mencionamos dos categorías de centros comerciales, que a su vez se 
encuentran subdivididas: 
CENTROS COMERCIALES CERRADOS (MALLS):   Al  modo de diseño más común 
para centros regionales y superregionales se le conoce como un “centro comercial.” 
El corredor o “mall” es típicamente cerrado, climatizado e iluminado, bordeado por 
uno o ambos lados por frentes de tiendas y entradas. Se provee estacionamiento en 
el lugar, generalmente alrededor del perímetro del centro, puede ser a nivel de la 
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• Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en general (de 
la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad de servicios. 
Su atracción principal son las tiendas anclas, las cuales pueden ser 
tiendas departamentales tradicionales, de gran escala, de descuento, o 
de modas. Un centro regional típico generalmente es cerrado con las 
tiendas orientadas hacia el interior conectado por un corredor común. 
El estacionamiento rodea el perímetro exterior. 6 
 
• Centro Superregional: Es similar al centro regional, pero es más 
grande, un centro superregional tiene más tiendas ancla, una selección 
más amplia de mercancías, y atrae a una base de población mayor. 
Como en los centros regionales, la configuración típica es la de un 
centro comercial cerrado, frecuentemente de varios niveles. El 
estacionamiento también puede tener una estructura de varios niveles 
para ajustarse al tamaño absoluto del centro. 6 
 
CENTROS COMERCIALES ABIERTOS :  Se le denomina así a una franja de 
tiendas o de centros de servicio adjuntos en línea recta administrados como una 
unidad, con estacionamiento en el sitio, ubicado generalmente al frente de las 
tiendas y con áreas comunes al aire libre, se le refiere frecuentemente como un 
“centro abierto”. Las tiendas ubicadas al frente pueden estar conectadas por 
corredores abiertos, pero un centro abierto no tiene corredores internos que 
conecten las tiendas. Las variaciones más comunes de esta configuración son 
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• Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer productos y 
servicios para las necesidades diarias de los consumidores.  
La mitad de estos centros están anclados por un supermercado, 
mientras que una tercera parte tienen a una farmacia como ancla. Estas 
tiendas anclas están soportadas por tiendas que venden medicamentos, 
artículos varios, cafeterías y servicios personales. Un centro de 
vecindario generalmente está configurado como una línea recta con 
corredores/pasillos o área comercial cerrados y con estacionamiento al 
frente.7 
 
• Centro Comunitario: Un centro  comunitario ofrece una gama más 
amplia de ropa y de otros productos que el centro de vecindario. Entre 
las tiendas anclas más comunes están los supermercados, farmacias 
grandes, y tiendas departamentales de descuento. Los arrendatarios de 
los centros comunitarios algunas veces incluyen grandes minoristas 
orientados a productos de marca de descuento que venden artículos 
tales como ropa, mejoras para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos 
o productos deportivos. El centro generalmente está diseñado como una 
franja, en línea recta, o con un esquema en forma de L o U, 
dependiendo del sitio y del diseño arquitectónico.7 
 
• Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, tiendas de 
precios rebajados, clubes de almacenes, o dominadores de categoría, 
ej., tiendas que ofrecen una amplia selección dentro de categorías afines 
de mercancías a precios muy competitivos. 7 
 
• Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unificador el 
cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su diseño 
arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. El entretenimiento 
es a menudo un elemento común en tales centros, aunque éste forma 
parte de la experiencia de compra tanto como en los arrendatarios 




pero igualmente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos 
por la naturaleza única del centro. 7 
 
• Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de centro 
está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  vendiendo 
artículos de marca con descuento. Estos centros típicamente no están 
anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan servir como “imán.” 
La mayoría de los outlets son abiertos, con una configuración ya sea en 
forma de franja o como un centro del “pueblo,” aunque algunos son 
cerrados.7 
 
• Centros de Estilo de Vida (Lifestyle Center): Ubicados cerca de 
vecindarios residenciales de clase alta, este tipo de centro abastece las 
necesidades de comercio y los intereses de “estilo de vida” de los 
clientes en su área de negocio. Tiene una configuración abierta y 
típicamente incluye por lo menos 45,000 m2 cuadrados de espacio 
comercial ocupado por cadenas nacionales de tiendas de especialidades 
de clase alta.8 
 
Realizado el estudio social, económico y geográfico deducimos que la clasificación 
más conveniente sería la de CENTRO COMERCIAL CERRADO (MALL) de escala 
Regional. 
Concluimos que es de escala Regional debido al área de terreno que manejamos 
(Aprox. 2ha), la ubicación que posee el proyecto y por ser Tumbes zona de frontera, 
así como el público al que está dirigido, que en gran parte son turistas del Ecuador y 
de otras ciudades cercanas. 
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Es un centro comercial cerrado debido al clima que posee Tumbes, ya que se 
caracteriza por alcanzar temperaturas muy altas durante todo el año, con gran índice 
de radiación Además cabe resaltar que en determinadas épocas del año existen 
algunas plagas de insectos (zancudos, grillos, etc.) que pueden transmitir diversas 
enfermedades y atentan contra la salubridad de las personas. 
Minimizando estas potenciales amenazas, optamos por ese tipo de diseño, el cual 
corresponde al perfil que representa el usuario.  
El carácter recreativo que brindamos responde al hecho de que no existen espacios 
donde fomentar actividades de ocio, los cuales son demandados por el usuario, que 
se encuentra limitado a realizarlas en la plaza central.8 
 
2.2.4.-  Factores a considerar para el proyecto 
 
Existen diversos elementos que determinan el nivel de éxito que alcanza un centro 
comercial, referido a un buen funcionamiento, acogida del consumidor, ubicación, 
vías de acceso, etc. 
Considerando como más importantes los siguientes: 
Ubicación 
 
La ubicación juega un rol fundamental en la decisión de compra del consumidor y del 
inversionista. La mayoría de los consumidores prefieren realizar sus compras en un 
lugar cercano a sus hogares o centros de trabajo, estudio, etc. Esto demuestra que 
una buena ubicación determinará el radio de influencia con el que contará el 
proyecto. 
Del estudio realizado en la ciudad de Tumbes se encontró que un gran porcentaje 
prefiere que exista un centro comercial cerca al centro de la ciudad, por otro lado 
aparecen opciones como la ubicación en el centro poblado de Puyango y en menor 
rango, ubicado en la frontera (Aguas Verdes). 
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• Radio de influencia 
 
El radio de influencia es la distancia máxima en la que se desplazaran los 
consumidores para acudir al centro comercial, tomando en cuenta que Tumbes es 
una ciudad fronteriza, el proyecto busca captar consumidores del país vecino 
(Ecuador) que usualmente solo visitan la ciudad con fines turísticos, o como un lugar 
de paso, es factor importante ya que el poder adquisitivo que presenta el consumidor 
ecuatoriano suele ser mayor al del Tumbesino promedio. 
 
Capacidad adquisitiva y perfil del usuario 
 
Tumbes recuperó en los últimos años la estabilidad económica que había sido 
afectada por la presencia del fenómeno del niño (1998), haciendo que las industrias 
agropecuarias, langostineras, de comercio y el turismo apuesten por invertir 
nuevamente en la ciudad, al ver un mercado favorable. Esto logró incrementar los 
puestos de trabajo que, durante la época mencionada, obligo a muchos ciudadanos  
a buscar oportunidades en otras ciudades del Perú. 
En la actualidad el sector laboral es estable, contando con mayor poder adquisitivo 
debido a los créditos financieros, mejores remuneraciones, mayor presencia de 
industria, entre otros. Los usuarios requieren satisfacer otro tipo de necesidades y 
demandan productos y servicios con los que la ciudad no cuenta, esto genera un 
tipo de consumidor distinto al que existía hace algunos años. 
 
Para identificar el perfil de este consumidor es necesario analizar ciertos parámetros 
del usuario;  que estilo de vida es el que se busca satisfacer, los niveles 
socioeconómicos, las necesidades de productos, las actividades que desea realizar 
dentro del centro comercial; así como los servicios que desean encontrar, para ello 
se realizó un estudio donde se identificaron preferencias en particular. De esta 
manera se logra entender el mercado que la ciudad demanda y en función a ello 








• Tipos de consumidor 
Existen 3 tipos de consumidores que asisten a un centro comercial, es importante 
saber identificarlos para determinar los servicios que se brindaran y actividades a 




Este tipo de cliente visita los centros comerciales cuando quiere satisfacer sus 
necesidades de compra o entretenimiento, ocasionalmente. 
 
Compradores 
Son aquellos que tienen definido una necesidad específica de compra y el lugar 




Son aquellos clientes que logran satisfacer sus necesidades de compra y 
entretenimiento en un determinado centro comercial y por ello acuden de forma 
frecuente.9 
 
Vías de acceso 
 
Haciendo referencia al acceso como un factor determinante, se consideran las 
condiciones y facilidades que tienen los consumidores para llegar al centro 
comercial.  
Esto a su vez de desglosa en 3 puntos: 
 
• Vías principales e ingresos 
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Cuando un centro comercial se encuentra ubicado en una vía principal, una 
carretera o una calle importante se convierte en un factor determinante al momento 
de que el usuario tome la decisión de asistir. Ya sea en auto propio o cualquier otro 
medio de transporte, el usuario busca comodidad al momento de ir a realizar su 
compra.  
 
Un centro comercial que se ubique en una avenida de doble sentido, donde no haya 
ingresos y salidas directas en ambos sentidos, puede sufrir la pérdida de clientes al 
generar la incomodidad de libre desplazamiento. 
 
En cuanto al número de ingresos con los que debe contar el centro comercial, se 
encuentra relacionada con el número de avenidas y vías principales. Un centro 
comercial con múltiples ingresos y salidas brindará mayor comodidad y seguridad a 
los clientes. 
 
• Medios de transporte 
 
En una ciudad como Tumbes, donde la mayoría de población se desplaza en 
vehículos motorizados (mototaxis, motos lineales) es importante considerar que 
probablemente el diseño del centro comercial contemple equipamiento destinado a 
este tipo de transporte (paraderos, estacionamiento, accesos, etc.) 
En el caso de los usuarios que se desplacen en auto propio o taxi buscarán que el 
centro comercial cuente con estacionamientos adecuados y seguros para poder 
realizar sus compras con tranquilidad y durante el tiempo que consideren necesario. 
 
• Accesos peatonales 
 
Al ser una ciudad de pequeña escala, las vías peatonales cobran mucha 
importancia, ya que la mayoría de los usuarios las utiliza para asistir, ya sea a su 
medio de trabajo, escuela, lugares de recreación, etc. 
Los principales elementos que se deben atender son: las veredas, los accesos para 
personas discapacitadas, la adecuada señalización (semáforos), cruceros 
peatonales, la iluminación, los paraderos y sobretodo el buen mantenimiento que se  




Diseño e infraestructura 
El diseño es parte importante a la hora de plantear un proyecto de centro comercial, 
sumado al tipo de infraestructura, pues proyectar formatos distintos a los 
tradicionales capta un mayor interés por parte del consumidor, siendo aprovechado 
por los retailers y las empresas de publicidad para su beneficio convirtiéndolo en un 
proyecto mucho más rentable. 
Se comprobó que muchos de los posibles consumidores toman en cuenta el diseño 
como un punto importante para asistir al centro comercial, sin dejar de lado la 
seguridad que este les garantiza, y el orden que encuentran en el mismo. 
 
Es importante tener en cuenta los diversos usos (tiendas, servicios, administración y 
áreas comunes) para priorizar la ubicación y lograr el buen funcionamiento del 
conjunto, utilizando herramientas de diseño que logren captar la atención del usuario 
y se produzca una actividad fluida. 
El diseño debe considerar aspectos ambientales (clima, fenómenos meteorológicos, 
etc.) que permitan el confort del consumidor. 
Algunos de los aspectos más relevantes a considerar para el diseño son: 
 
• Contar con espacios de encuentro o plazas. 
• Ubicación de las tiendas a los lados del patio principal. 
• Lugares de recreación para niños y jóvenes. 
• Tamaño y ubicación de un patio de comidas o food court (comida rápida). 
• Contar con una o dos tiendas por departamento (ancla). 
• Disponer de lugares de entretenimiento como cines y restaurantes. 
• Contar con un estacionamiento de fácil acceso.10 
Para la tipología empleada en nuestro proyecto se ubicaran las tiendas ancla en los 
extremos opuestos del conjunto, con la finalidad de que los consumidores se 
desplacen de un extremo a otro, pasando por las galerías ubicadas en el corredor 
principal.  
La distribución utilizada se denomina tipo hueso o bone. 
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Desarrollo de supermercado 
 
En la propuesta se optó por incluir un supermercado, debido a la gran demanda de 
productos de primera necesidad, que no son encontrados actualmente en los 
centros  de abastecimiento ubicados en la ciudad de Tumbes. 
Para esto recopilamos información sobre el óptimo funcionamiento de un 
supermercado, de esa manera aplicarlo a nuestro proyecto, teniendo en cuenta las 
principales necesidades de la población tumbesina. 
En la mayoría de formatos de establecimientos comerciales podemos identificar 
unas tipologías de distribución y organización del producto que varían con el tiempo 
y que intentan dar respuesta a las demandas de los consumidores y a la 
diferenciación con la competencia. 
Hemos definido unas áreas comunes a todas ellas que se organizan de diferentes 
modos en función de su tipología comercial.  
Las zonas importantes  
 
1. La zona de servicios: Esta zona está en todos los casos en la entrada/ salida 
del establecimiento. Puede incluir elementos cómo: cajero automático, 
dispensador de bebidas frescas, mostrador para envolver regalos, carros de la 
compra para adultos e infantiles, cartelera de anunciantes y actos culturales, 
mostrador de información, zona infantil, vitrina de novedades., etc. 
2. La zona de productos de conveniencia: se trata de artículos usualmente de 
poco precio y de uso frecuente que se adquieren realizando un mínimo esfuerzo 
por parte del comprador, cómo por ejemplo: 
 
• Productos de uso común, que son aquellos que se adquieren de forma 
periódica cómo el pan, los diarios o las flores, o incluso la fruta y la 
verdura que a menudo por su frescura y rápida caducidad constituyen 
el motivo de la compra rápida y de emergencia para la siguiente 
comida. 
• Productos de impulso, que son aquellos que se compran sin una 
planificación previa y acostumbran a situarse cerca de las cajas de 




• Productos de urgencia, son aquellos que se adquieren de forma 
imprevista cuando se plantea una necesidad, cómo medicamentos, 
productos de larga reposición pero de uso diario. 
 
3. La zona de productos frescos: se trata de artículos que adquieren importancia 
para satisfacer las necesidades personales y familiares, en su mayor parte con 
carácter premeditado y planificado, y generalmente con una caducidad cercana: 
• Pescados y mariscos 
• Carnes 
• Platos cocinados 
• Fruta y verdura 
• Productos lácteos. 
Esta zona es utilizada por los consumidores con una periodicidad de una o más 
veces por semana y constituye un área muy sensible para la percepción de la 
calidad y la orientación del establecimiento. 
4. La zona de alimentación seca y envasada: también se trata de productos 
para satisfacer necesidades personales o familiares dónde se mezclan los de la 
compra premeditada con los de la impulsiva, y que tienen una caducidad 
lejana. La frecuencia de compra es de semanal a mensual en función de los 
productos.  
5.  La zona de oportunidades y campañas: En los supermercados pequeños la 
constituyen pequeñas mesas o algunas cabeceras de góndola. En los 
supermercados medianos y principalmente en los grandes, puede llegar a tener 
una importancia significativa, ya que se convierte en una de las zonas más 
dinámicas, de más rotación y novedad. En esta zona encontramos unos surtidos 
cómo: 
• Productos navideños o de pascua 
• Productos de festividades locales, regionales, nacionales o 
internacionales. 
• Productos estacionales: de playa, etc. 






El supermercado tradicional: 
En sus orígenes el surtido del supermercado se basaba en la alimentación seca y 
envasada, a diferencia de los mercados tradicionales de alimentación fresca. Con el 
tiempo fue apareciendo un consumidor que demandaba la presencia de la 
alimentación fresca en el mismo establecimiento. Así es cómo se conformó el 
formato de establecimiento dónde encontrábamos la carnicería y la charcutería en el 
fondo del establecimiento y a menudo también la frutería, por razón de una mejor 
logística (cámaras frigoríficas, trabajadores, abastecimiento) y también para forzar al 
consumidor a recorrer todo el establecimiento hasta llegar a la zona fresca, de 
frecuencia de compra más elevada, y así incrementar las posibilidades de venta de 
la alimentación seca, de frecuencia más baja. 
En el supermercado tradicional predomina la alimentación seca o envasada y 
ocasionalmente dispone de pescadería, que se considera muy delicada por su alta 
rotación y caducidad. Es un supermercado de mentalidad práctica en el que 





El supermercado envolvente: 
Se trata de un supermercado, generalmente de dimensiones superiores al 
tradicional, que pretende rodear todo el producto seco o envasado con producto 
fresco. Encontramos en todo el perímetro del establecimiento las secciones frescas, 
sean de atención personalizada o de autoservicio, y que son visibles desde cualquier 
punto de la zona seca o envasada. Esta distribución pretende “refrescar” el 
establecimiento, que en todo momento el consumidor tenga una visión del producto 
fresco como en un mercado, y que se alterne la compra fresca y seca. 
Es una ordenación orientada a que el cliente tenga un “punto caliente cerca” en todo 
momento, y se refuerce así el posicionamiento de supermercado fresco delante del 
hipermercado, donde predomina el producto seco. 
La zona de oportunidades y promociones la podemos encontrar agrupada o 
diseminada. 
El inconveniente de este formato es para las compras semanales en las que el 





El supermercado almacén-ahorro: 
• Es el formato propio de los supermercados de descuento. Sobrio, cuadrado o 
rectangular y son prácticos. Pocos productos y en palets o contenedores de 
cartón tal como llegan del proveedor. Se trata de evidenciar una 
transferencia de ahorro en los costes hacia la mejora del precio de venta: 
ahorro en costes de reposición, en desembalaje, en personal de cajas, en 
inversión de mobiliario y elementos constructivos. 
• La zona fresca la podemos encontrar partida o agrupada. El modelo partido 
consiste en una tienda externa de carnes, situada fuera de la línea de 
cajas, con autonomía de gestión y cobro. Se podría tratar de una zona 
subarrendada. 
 
El supermercado del triple circuito: 
En esta disposición los criterios de ordenamiento más significativos son la frecuencia 
de compra y el ahorro de tiempo al consumidor.  
Se distinguen 3 circuitos: 
• El circuito de conveniencia: se encuentra al principio del establecimiento. Por 
tratarse del circuito más rápido y de frecuencia más elevada, los productos 
se sitúan cerca de la entrada y la salida. Así un establecimiento de mediana 
o gran superficie puede ser utilizado como uno de pequeño tamaño, y el 
consumidor no se ve obligado a hacer un largo recorrido para encontrar 
productos de necesidad o conveniencia ni exponerse a quedar saturado por 
el reclamo de productos no prioritarios en esta visita. 
 
• El circuito de productos frescos: los productos frescos tienen una frecuencia 
de compra superior a la de los productos secos o envasados, y se sitúan a 
continuación de los productos de conveniencia, evitando recorrer el 
establecimiento para adquirirlos. El establecimiento se convierte así en un 
pequeño mercado, pero más ágil y más rápido, y con las opciones de 
autoservicio y pago único. 11 
 
                                                                





• El circuito de productos envasados: Es el circuito de menos frecuencia de 
compra, y el más lento. Es la zona de más superficie y con más referencias 
por lo que se puede convertir en una compra monótona y cansada. Por esta 
razón en este circuito tiene mucha importancia el dinamismo que aportan la 




El supermercado no conducido: 
Se trata de una formato desordenado. No existe una propuesta de circuito o 
recorrido. En todo momento tenemos varias direcciones a tomar, sin que ninguna de 
ellas sea claramente prioritaria o principal.  
En este formato encontramos los frescos diseminados y en algunos casos no están 
en el perímetro, si no en zonas interiores. Las promociones y campañas no se 
encuentran concentradas si no repartidas por todo el establecimiento.12 
                                                                




A menudo encontramos dos líneas de cajas, una a cada extremo del 
establecimiento, que acceden a distintas calles, acercándose así a los clientes de 
proximidad. En contra, esta doble línea de cajas dificulta establecer una circulación 

















En función del recorrido a realizar dentro del supermercado, se pueden dividir en 2: 
Recorrido selectivo: Esta modalidad se estructura a partir de una vía principal y de 
unas vías secundarias. La vía principal es de corto recorrido y permite cruzar el 
establecimiento en poco tiempo. A cada lado de la vía principal aparecen los 
circuitos secundarios que el consumidor puede recorrer en función de sus intereses 
y necesidades. Esta modalidad de organización emula de algún modo el tejido de las 
calles de una ciudad y permite una gran libertad al consumidor que puede optar por 
una compra minuciosa y completa o una compra corta y selectiva.  






                                                                




Recorrido total: En esta modalidad no se definen recorridos secundarios, si no que 
todo el establecimiento debe ser recorrido para que el consumidor no se deje 





Según lo analizado, la tipología que hemos escogido es la de supermercado 
tradicional con un recorrido selectivo. Esto debido al área a trabajar (3000m2) y que 
en Tumbes no existen supermercados, por lo que hay una gran demanda de 
productos secos y envasados.  Al ser un supermercado de mediana escala, un 
recorrido libre facilita al usuario a encontrar los productos que requiera, evitando 
pasar muchas horas en el establecimiento, incentivando a que la compra se vuelva 
algo dinámico y frecuente. 14 
 
 
                                                                





2.2.5.-  Centros comerciales en las provincias del Norte del Perú 
 
Las empresas en el Perú solían segmentar el mercado en función de ciertas 
características, por ejemplo, aspectos geográficos, demográficos y nivel 
socioeconómico. Esto se aplicaba a décadas pasadas debido a que los 
consumidores eran fácilmente identificables: aquellos de mayor poder adquisitivo y 
los de menores niveles de ingresos. Sin embargo, la situación en el Perú 
actualmente es distinta. 
Anteriormente la construcción de centros comerciales en el Perú tenía una 
proporción de 60% en Lima y 40% en provincias, esto ha cambiado, ya que las 
provincias se han convertido en el nuevo punto de atracción de los inversionistas del 
sector. 
Las inversiones en Lima básicamente corresponderán a la consolidación de los 
centros comerciales que ya operan. En provincias en cambio se está viviendo una 
explosión del retail como se vivió en la capital en un inicio. Ello se debe al mayor 
poder adquisitivo de sus habitantes, producto de la dinámica económica regional, lo 
que incrementará con el futuro desarrollo de los megaproyectos. 
Esta tendencia se inició con la construcción del  CC. Real Plaza Chiclayo (año 
2005), que obtuvo muy buena respuesta por parte de los consumidores. La razón 
por la que optaron por intervenir en  esta ciudad, fue para aprovechar la dinámica 
que se produce en el norte del país, no sólo por parte de sus habitantes, también por 
los comerciantes y turistas. Convirtiéndose así en un referente para el ingreso del 
retail en provincia. 
Luego del éxito que obtuvo el centro comercial en Chiclayo, se optó por inaugurar un 
segundo local en Trujillo. Posteriormente se aperturaron otros centros comerciales 
en diversas provincias del país, como Huancayo, Juliaca, etc. 
Hasta hace 12 años la construcción de un centro comercial se efectuaba en 
ciudades con un millón de habitantes como mínimo. En la actualidad, ese ratio ha 




significa que cualquier ciudad del Perú es atractiva para los desarrolladores de la 
industria. 15 
La ciudad de Tumbes fue tomada en cuenta por algunos inversionistas del sector 
comercial tal es el caso de la  cadena Real Plaza, que adquirió un terreno para la 
construcción de un centro comercial, sin embargo este no se llegó a concretar 
debido a los muchos factores que no consideraron durante su ejecución(lluvias, 
ubicación, terreno, etc.)  
 
2.3.-  MARCO NORMATIVO 
 
2.3.1- RNE sobre proyectos comerciales16 
 
Artículo 1.- Se denomina edificación comercial a aquella destinada a desarrollar 
actividades cuya finalidad es la comercialización de bienes o servicios. 
Centro Comercial: conjunto de locales comerciales que, integrados en un edificio o 
complejo de edificios, bajo un proyecto planificado y desarrollado con criterio de 
unidad, donde se realizan actividades diversas de consumo de bienes y servicios de 
forma empresarialmente independiente también cuenta con bienes y servicios 
comunes. 
Artículo 8.- El número de personas de una edificación (AFORO) se determinara de 
acuerdo a la siguiente tabla, en base al AREA DE VENTA  de cada establecimiento 






                                                                
15 . Medina, Fabio. Análisis de Estrategias de Centros Comerciales en el Perú. Caso Empresarial Real 
Plaza (2010) 



















Artículo 10.-  Los accesos a las edificaciones comerciales deberán contar con al 
menos un ingreso accesible para personas con discapacidad, y a partir de 1000m2 
techados, con ingresos diferenciados para público y mercadería. 
 
Artículo 30.-  Las edificaciones comerciales deberán tener contar con áreas de 
estacionamiento, que podrán localizarse dentro del predio sobre el que se edifica, en 
las vías que lo habilitan, en predios colindantes y, cuando la naturaleza de la 
edificación y/o de las vías de acceso restrinjan la ubicación de estacionamiento, en 
predios localizados a distancias no mayores a 200 ml. De los accesos a la 
edificación comercial.17 
El número de estacionamientos será el siguiente: 
 
                                                                




















2.3.2- Normativa de Tumbes y parámetros 18 
 
El predio se encuentra, según el Plan de Desarrollo Integral de la ciudad de Tumbes, 
como sector destinado al uso comercial (CS), cumpliendo con lo especificado en el 
plano de zonificación, teniendo como uso compatible el comercio a gran escala. 
Para el uso comercial, los parámetros dictaminan: 
- 1 estacionamiento por cada 200m2 de área construida de área comercial. 
- Retiros: 
       Frontal: de Acuerdo a lo estipulado en el Plan Integral de Desarrollo/    
Capitulo V., normas complementarias, Articulo 18-Retiros 
       Lateral derecho: No presenta 
       Lateral izquierdo: No presenta 
                                                                




- Porcentaje de Área Libre : No exigible  
- La altura máxima permitida será 1.5 veces el ancho de la Vía medidos entre 
el nivel de acera y el cielo raso de último piso. 
 
2.4.-  ANTECEDENTES 
2.2.1- Proyecto Real Plaza Tumbes 
 
Para el año 2013 el grupo Real Plaza había previsto la ejecución de un centro 
comercial para la ciudad de tumbes, el proyecto abarcaba como etapa inicial 2 ha de 
terreno aproximadamente, contando con un área de futura expansión de 8 ha 
restantes. 
El primer punto en contra para el desarrollo del proyecto era la ubicación, este 
proyecto se desarrollaría en la zona conocida como el barrio San José, considerada 
altamente peligrosa por el índice de delincuencia representa para los ciudadanos de 
tumbes. 
En segundo lugar, y a nuestro parecer el factor que determino el fracaso de su 
ejecución fue la ubicación del predio, considerado por parámetros municipales como 
Zona de Tratamiento Especial; es decir una zona altamente inundable y con suelo 
salitroso, que dificultaría cualquier tipo de construcción, elevando altamente el costo 
del proyecto. 
Es así como el grupo Real Plaza opta por detener el inicio de la obra, haciendo que 
el proyecto quede inconcluso. 
 
2.2.2- Mercado Zonal Las Mercedes 
 
El Mercado Zonal Las Mercedes, se ubica a 6 cuadras del Mercado Modelo de 
Tumbes (el centro de abastos más importante en la actualidad), tiene 
aproximadamente 25 años de antigüedad, y en sus inicios no obtuvo la acogida 
esperada, debido a que la mayoría de los usuarios preferían realizar sus compras en 




Actualmente posee 100 puestos para la venta de verduras, carnes, abarrotes, 
comidas preparadas. Convirtiéndose así en un centro de abastecimiento de escala 
vecinal. A pesar de encontrarse en mejores condiciones que el mercado modelo, 




Fuente: Google Earth Street View                     Fuente: Google Earth Street View 
 
2.2.3- Mercado Modelo de Tumbes 
 
Es el mercado más importante de la ciudad de Tumbes, fue el primero y más amplio 
en construirse hasta la fecha, está compuesto por 4 pabellones: 
Pabellón Principal: Fue el primero en construirse, se orienta a la venta de artículos 
comestibles. 
Anexo 1: Construido como ampliación, se pueden encontrar productos comestibles 
preparados (comedores), abarrotes y tubérculos. 
Anexo 2: Zona de venta de pescados y mariscos 
Anexo 3: Comercio de artículos no comestibles (ropa, perfumes, librerías, música, 
etc.) 
En la actualidad representa un foco infeccioso para la ciudad de Tumbes, debido a 
que no cuenta con servicios básicos de agua y saneamiento, existen malas 
condiciones higiénicas, desorden y caos vehicular e inseguridad debido al alto índice 




Otro aspecto que representa un riesgo para el funcionamiento del mercado modelo, 
es que no se tomó en cuenta, durante su planteamiento y ejecución, la presencia de 
drenajes para aguas pluviales, Tumbes es una ciudad que se ve afectada por lluvias 
estacionales (Fenómeno del niño) y durante esta etapa, el mercado sufre 
inundaciones y se  incrementa la putrefacción de los productos perecibles. 







Fuente: Google Earth Street View                      Fuente: Google Earth Street View 
 
Tumbes no cuenta con una infraestructura adecuada para el desarrollo de 
actividades comerciales, como lo antes mencionado, podemos deducir que el 
planteamiento de estos proyectos ha sido deficiente, ya que no se tomaron en 
cuenta factores como; el drenaje de las lluvias, las condiciones de higiene básicas, 
servicios de agua y desagüe, una correcta distribución de los locales comerciales, 
ingresos para abastecimiento y recojo de deshechos, entre otros. 
 A pesar de la intención que tuvo el grupo Real Plaza por construir un centro 
comercial que cubra todas las deficiencias antes mencionadas, este no se realizó 
debido a que no hubo un análisis previo de la zona en la que deseaban intervenir por 










2.2.4- Zona fronteriza Perú- Ecuador (Aguas verdes-Huaquillas) 
 
Es en la actualidad el sector comercial más importante de la ciudad de tumbes, en él 
se ubican no solo productos de abastecimiento básico como verduras, carnes, 
frutas.etc; también se pueden encontrar diversos productos como: prendas de vestir, 
medicamentos a bajo costo, perfumería, equipamiento para el hogar, productos de 
limpieza, entre otros. 
Si bien existen productos que resultan óptimos para el abastecimiento de la 
población tumbesina, existe una cierta diferencia de costo, ya que el vecino país del 
Ecuador maneja como moneda oficial el dólar americano, haciendo que para 
nosotros la diferencia en cuanto al costo suela incrementarse respecto a comprar 





























En el plano se puede observar que tumbes cuenta con 3 centros de abastecimiento 
importantes dentro de la ciudad, sin embargo estos se limitan a una tipología de 
mercado convencional y de poca escala, no existe variedad de productos, o estos no 
cuentan con un registro sanitario en su mayoría, y el usuario no tiene muchas 
alternativas para realizar sus compras, viéndose obligados a elegir únicamente entre 
los productos disponibles.  
Por eso es necesario implementar un nuevo equipamiento a manera de 
supermercado, que cuente con los productos que el usuario normalmente adquiere 
en los mercados tradicionales y además incorpore aquellos que son de difícil 
obtención, como por ejemplo los productos enlatados, alimentos procesados, de 
limpieza del hogar, medicamentos, ropa y perfumería, en un solo punto de 
abastecimiento. De esta manera se contribuye a la modernización en la actividad 
comercial de la ciudad pues dejaría un precedente para futuros proyectos y 




2.5.-  REFERENTES 
2.5.1 Centros comerciales en ecuador  
 
En Ecuador, el fenómeno de expansión de los centros comerciales se inició antes 
que en el Perú, por ello tiene un mayor nivel de penetración. 
 
El primer centro comercial se inauguró en Guayaquil en 1976 y desde esa fecha su 
crecimiento no se ha detenido. Al igual que en el Perú, los centros comerciales son 
fuente de desarrollo económico y social para las comunidades, es decir, generan 
empleos y mejores condiciones de vida. 
 
El desarrollo de los centros comerciales en Ecuador ha evolucionado con mayor 
fuerza en los últimos años, habiendo alcanzado una penetración cercana al 40%, y 
con ello ocupa el séptimo puesto en Sudamérica. Su evolución se encuentra muy 
relacionada con el crecimiento de las ciudades y sus economías. 
 
Un aspecto adicional que favorece al sector y que es relevante mencionares la oferta 
de mano de obra disponible. Es decir, la presencia de una población 
mayoritariamente joven. Según los datos demográficos (INEC,2001), en Ecuador 
existe 62,7% de población entre las edades de 15 a 64 años, y un 80% de la 
población es menor de 45 años. Esta población se encuentra trabajando o en 
condiciones de trabajar y, por ende, de generar ingresos para incrementar su poder 
adquisitivo y acceder a un estilo de vida moderno. 
 
 
Paseo Shopping Machala (Machala, Ecuador) 
 
Machala es la capital de la provincia de El Oro y una de las principales ciudades del 
Ecuador. Está situada en las tierras bajas próximas al golfo de Guayaquil, en el 
océano Pacífico. Su rica región genera un gran comercio basado en la producción 
agrícola, centrada en el cultivo de banano, café y cacao. Puerto Bolívar, al suroeste, 




Machala es conocida también como la "capital bananera del mundo", debido a que la 
actividad de la ciudad gira en torno a la exportación de banano. 19 
 
El mayor centro comercial de la provincia, el Paseo Shopping Machala posee 120 
locales en un área de 25 000 metros cuadrados, incluye cuatro agencias bancarias, 
y locales como KFC, Payless, Toto’s, Ecuacolor, Comandato, Marathon Sports, 
Pinto, Movistar.  
 
Además de un cine, patio de comidas, 1 supermercado  un estacionamiento para 
600 vehículos.  Fue inaugurado el 25 de septiembre de 2007. 
La tipología del centro comercial es en línea recta, formando un eje que esta 
articulado por el supermercado, a un extremo, y los servicios complementarios (patio 
de comidas y cine) hacia el otro lado. Ubicando los otros locales en el recorrido que 


















2.5.2. Real Plaza Sullana (Sullana, Piura, Perú) 20 
Sullana, es la capital de la provincia de Sullana. Se ubica concretamente a una 
altura de 60 msnm, a la margen izquierda del río Chira, de tendencia urbana e 
industrial-comercial y de servicios. 
La única forma de llegar a Sullana es por vía Terrestre: Carretera 
Panamericana Norte y los ejes viales 1º y 2º que interconectan a la ciudad con el 
país vecino del Ecuador, así como por la carretera: Tambo grande- Paita. 
Real Plaza, donde funcionan Plaza Vea y Promart, se encuentra ubicado a un 
costado de la carretera Sullana-Piura, a inmediaciones del centro de esparcimiento 




















                                                                
20 http://realplaza.pe/sullana/tiendas 




ECOCENTRO LOS ALAMOS-GUATEMALA  
Eco Centro Los Álamos, es el nuevo centro comercial que está ubicado en el área 
del sur de la ciudad contará con el innovador sistema arquitectónico de lona textil 
tensada o (tenso-estructura). 
Los Álamos, es un centro comercial vanguardista que busca ser el punto comercial 










Los visitantes de Eco-Centro encontrarán entre muchas otras comodidades, acceso 
a 33 locales comerciales, 12 restaurantes (ubicados bajo la carpa más grande de 
Centroamérica), 1 Plaza Financiera con 6 Bancos, 500 Parqueos, 10 Kioscos y 8 
macro-locales especialmente diseñados para anclas comerciales. 
Otro diferenciador de Eco-Centro Los Álamos es su enfoque familiar ya que cuenta 
con un área diseñada para niños y cercana al foodcourt donde la diversión y 


















Eco-Centro Los Álamos viene a convertirse en un emblema del desarrollo urbano 
que está impactando el sur de la capital y del carácter visionario de EU Desarrollos 
para diseñar un proyecto inmobiliario cautelosamente pensado para satisfacer el 












































3.1.- ANÁLISIS DE LA ZONA 
3.1.1.- Reseña Histórica  
 
El lugar donde hoy se sitúa la región de Tumbes, en tiempos pre inca estuvo 
habitado por grandes etnias de agricultores, cazadores y comerciantes. Entre estos 
grupos humanos, destacó la cultura TUMPIS. 21 
Posteriormente, la zona estuvo incorporada al Señorío del Gran Chimú. Durante 
el incanato, y especialmente en el gobierno del Inca Pachacútec, 
los cusqueños extendieron sus dominios hasta Tumbes. En 1532 llegaron al Perú, a 
través del puerto la Leña, los primeros españoles al mando de Francisco Pizarro. En 
tierras tumbesinas se dio el primer encuentro entre la cultura occidental y el Imperio 
inca.  
La independencia de Tumbes fue proclamada el 7 de enero de 1821. El espíritu 
combativo y patriota de los tumbesinos quedó patente, una vez más, durante el 
conflicto contra Ecuador en la llamada guerra peruano-ecuatoriana de 1941. Tumbes 
fue elevado en 1942 a la categoría de departamento como reconocimiento a su 
apoyo a las fuerzas armadas peruanas frente a los ecuatorianos. Luego de la batalla 
de Zarumilla (julio de 1941) el conflicto fue resuelto con la firma del Acta de Talara, 
antecesora del Protocolo de Río de Janeiro que puso fin a la guerra. 
 
3.1.1.1.- Antecedentes históricos  
 
Tumbes desempeño un rol importante en la historia de América y del mundo; fue el 
punto de encuentro entre las culturas andina y europea, desde donde los españoles 
iniciaron la Conquista del Imperio Incaico. Sin embargo, a pesar de ello no ha sido 
estudiado con la debida profundidad y es un reto para arqueólogos, etnólogos e 
historiadores.  
 
                                                                







Época Pre-Inca:  
En épocas pre - hispánicas se establecieron grandes concentraciones humanas 
dedicadas a la agricultura, la caza y el comercio, como fue la Cultura Tumpis, 
considerados como los más grandes navegantes de la costa peruana, y cuyas 
exposiciones más saltantes los tenemos en sus restos arqueológicos: Fortaleza 
Tumpis, Huaca Cavacotupe, Fuerte de Ripsajatumpe, caminos, canales de 
irrigación, terrazas, depósitos, yacimientos y cementerios.  
 
Época Inca:  
Durante el Incanato, tuvo un rol importante en los destinos políticos del Imperio del 
Tahuantinsuyo. El Inca Pachacútec lo sometió a sus dominios. Tumbes era el punto 
obligado de acantonamiento de tropas que pasaban a la conquista del norte y 
contribuía con víveres, gente y elementos de navegación para las empresas bélicas.  
 
Época de la Conquista:  
En la época de la conquista, Tumbes fue conocido por los europeos; en 1527 los 
españoles arribaron por primera vez a costas del Perú pisando playas tumbesinas. 
 
Sobre la fundación española de la Ciudad de Tumbes no existen documentos, pero 
la Municipalidad conmemora el 16 de Mayo de 1532, día en que Francisco Pizarro 
salió de Tumbes con dirección al Valle del Chira.  
 
Época Republicana:  
En la época de la República, el 7 de Enero de 1821, Tumbes declara su 
emancipación política. Posteriormente, el 12 de Febrero de 1821, don José de San 
Martín crea el Departamento de Trujillo, que incluía a Tumbes; de este modo, 
Tumbes ingresaba a la República.  
El 20 de Diciembre de 1907 se crea la Provincia Litoral de Tumbes. El desarrollo del 




Un hecho que marca la historia de Tumbes, fue el conflicto con el Ecuador en 1941, 
donde la participación de los tumbesinos fue vital para lograr la gran victoria 
peruana.  
El Departamento de Tumbes fue creado el 25 de Noviembre de 1942 por la Ley Nº 
9667, en el primer período de Manuel Prado Ugarteche; el 01 de Marzo de 1988 se 
crea la Región Grau por la Ley Nº 24793, conformada por los Departamentos de 
Tumbes y Piura; y el 01 de Julio de 1998 Tumbes recobra su condición autónoma 




En la actualidad, la ciudad de Tumbes constituye el centro político-administrativo, 
comercial y de servicios de la Región Tumbes, por su condición de capital del 
Departamento de Tumbes; y por ser la principal aglomeración urbana, por 
consiguiente, es el principal de la región.22 
Núcleos urbanos de referencia que conjuntamente con Tumbes pueden constituir un 
polo de desarrollo son: Zarumilla, Aguas Verdes y Zorritos, aglomeraciones que 
están estrechamente relacionadas.  
Al ser Tumbes una ciudad de frontera, se le da un gran valor geopolítico y 
estratégico para los intereses nacionales y de la zona norte del país. De hecho, 
parte significativa de las actividades de la ciudad están influenciadas por esta 
posición y las relaciones que derivan de ella. 
Con la firma de los Acuerdos de Integración Fronteriza, Desarrollo y Vecindad con el 
Ecuador, la Ciudad de Tumbes esta llamada a jugar un rol de liderazgo en dicho 
proceso de integración binacional, Sin embargo, podemos concluir que a pesar de 
los grandes convenios que se han propuesto para el desarrollo de la ciudad, esta no 
toma la importancia que debería, en parte por las autoridades que no han podido 
lograr el gran cambio que necesita. 
 
                                                                






3.1.1.3.- Proyección a futuro  
 
Tumbes busca recobrar la importancia que tenía en sectores como: energía, plantas 
de petróleo, hidrocarburos, etc. Así poder atraer a empresas de diversos países 
como Ecuador, Colombia y Venezuela.23 
 
En cuanto al turismo, podemos mencionar que la zona de playas como: zorritos, 
punta sal, playa hermosa etc. Han sido captadas por grandes cadenas hoteleras 
como Decamerón, pudiendo competir con balnearios como Mancora. 
 
La entrada al mercado de más de 33,000 hectáreas de tierra por los proyectos 
Binacional Puyango-Tumbes y la irrigación de la margen derecha del río Tumbes 
harán que la región se consolide como un polo agrario y agroexportador. Las 
inversiones en plantas de empaque para el banano orgánico harán que éste gane 
importancia en los mercados internacionales. Tumbes tendrá su industria de 
biocombustibles por el desarrollo de cultivos de caña de azúcar y de piñón blanco, 
además de un desarrollo vitícola. 
 
Por último, compitiendo con el comercio procedente de la frontera, Tumbes aún 
espera el arribo del retail moderno, aunque con menos operadores que en Piura y 








                                                                







3.1.2.- Análisis Poblacional 
3.1.2.1.- Población actual 
 
Debido a que su territorio está conformado en gran medida por tablazos y bosques, 
la población de Tumbes se ha concentrado en el litoral desde tiempos prehispánicos. 
Son las ciudades y puertos costeros los que congregan la mayor parte de la 
población. Hacia el este encontramos diversos caseríos y pueblos escasamente 
poblados.24 
 
Con 224,895 habitantes estimados en el 2011 (1.5%superior a la del 2010), Tumbes 
es la cuarta región menos poblada del país (0.8% del total). Debido a una tasa de 
crecimiento promedio anual en descenso,  
 
En la actualidad el departamento de Tumbes cuenta con  237,685 habitantes. Poco 
más del 90% de sus habitantes vive en ciudades y, a diferencia de Piura, el género 
masculino sigue siendo el mayoritario en la región, representando al 54.2% de los 
tumbesinos. 
 
3.1.2.2.- Tendencia de crecimiento 
Tumbes experimenta desde hace tres décadas una disminución en su tasa de 
crecimiento. Esta es incluso negativa en la población rural (-0.2% en el 2007). A 
pesar de que hay cada vez menos nacimientos, la población tumbesina ha crecido 









                                                                
24 http://tumbes.bligoo.pe/poblacion 

























Como se puede observar en los gráficos, existen incrementos tanto a nivel   
departamental como provincial, debido a incremento constante de la población, con 






                                                                




3.1.2.3.- Tasa natalidad y mortandad 















La ciudad de tumbes cuenta con una tasa de natalidad mayor a la de mortandad, 
mientras que la esperanza de vida al nacer se mantiene como una de las más altas 
entre otras regiones del país.27 
 
3.1.2.4.- Estadísticas de género 
Tumbes se encuentra dentro de los departamentos que mantienen un índice de 
masculinidad igual o mayor que 100, al igual que los departamentos de Moquegua, 
Tacna, Pasco y Cusco. 
Es así que  predomina la población masculina sobre el componente femenino, 
influyendo las corrientes migratorias internas hacia dicha región. 
                                                                

































3.1.3.- Análisis Económico  
 
Tumbes posee una estructura productiva de tipo primario-exportador, basada en una 
agricultura intensiva que aprovecha todas las tierras húmedas o de regadío. El 
cultivo principal y el que proporciona una rentabilidad más elevada es el maíz. 
También se encuentran muy extendidos el tabaco, arroz, algodón, plátano, camote y 
frutales.28  
3.1.3.1.- Actividades económicas 
  
La base económica de la Ciudad de Tumbes está constituida fundamentalmente por 
la actividad comercial y de servicios. Así tenemos que, las actividades comercial, es 
la que más contribuye al PBI departamental, seguida por la actividad de servicios, 
pesca y agricultura; y que según el Censo Económico de 1994, del total de 
establecimientos comerciales de la Provincia, más del 70% se ubicaban en la 
Ciudad de Tumbes.  
El tipo de comercio predominante es el comercio al por menor, dado que esta 
actividad constituye la fuente de empleo de gran parte de la población las 
actividades comerciales al por mayor son mínimas, tanto por la falta de capitales y 
de mercados de consumo, por la presencia del comercio fronterizo que se centraliza 
en el Distrito de Aguas Verdes -Provincia de Zarumilla.  
Los servicios existentes en la ciudad están constituidos básicamente por las 
actividades financieras, de transporte, de reparación de vehículos automotores, de 
hoteles y restaurantes, de salud, de educación, y de efectos personales.  
La actividad industrial es incipiente con bajo nivel de capitalización, a excepción de 
las plantas de congelado y langostineras. Las principales actividades que desarrolla 
la mayoría de empresas industriales son las de fabricación de muebles (carpintería), 
imprentas, panaderías, ladrilleras, molinos de arroz, confecciones de prendas de 
vestir, artesanía textil y talleres de torno.  
 
                                                                

















FUENTE : INADUR. Plan integral de desarrollo de la provincia de tumbes y plan 
director de la ciudad de tumbes 2000-2010 
 
 
3.1.3.2.- Crecimiento económico 
 
Siendo una de las regiones más pequeñas del país, la economía tumbesina aporta 
alrededor del 0.4% del PBI nacional. Según el índice de valor agregado bruto 
calculado por el INEI, las actividades económicas más importantes en Tumbes son 
el comercio, los servicios, la pesca y la agricultura, aunque esta última es 
considerada la más importante por albergar a cerca del 23.3% de la PEA local. En 




                                                                





A diferencia de lo ocurrido con su vecina Piura, la economía de Tumbes no se ha 
visto tan beneficiada por el boom de inversiones y crecimiento que experimenta la 
región norte del país, pese incluso al potencial que le dan sus recursos naturales.  
El gobierno regional viene trabajando en aspectos de infraestructura como agua 
potable y saneamiento, electricidad y caminos para hacer más atractiva a la región. 
Por otro lado, esta región depende de Piura para el procesamiento de su petróleo y 
para el despacho de su exportación por vía marítima. 
De acuerdo con el BCR, la economía de Tumbes decreció 5.5% en los primeros 
siete meses del 2009, ello debido principalmente a las caídas en pesca (-16.2%), 
manufactura (-34.6%) y construcción (-40.1%), que no pudieron ser contrarrestadas 
por los crecimientos de los sectores agropecuario (33.9%) y de servicios financieros 
(21.1%). 
 
3.1.3.3.- Posibilidades de desarrollo 
 
Hasta la fecha, el desarrollo industrial ha sido incipiente por la existencia de diversos 
problemas como los altos costos de energía eléctrica, el reducido acceso al 
financiamiento, el bajo nivel tecnológico, la falta de una zona industrial en la Ciudad, 
etc.  
Pese a los problemas señalados anteriormente, la Ciudad de Tumbes tiene grandes 
posibilidades de desarrollo, por la diversidad de los recursos naturales con que 
cuenta la Provincia, fundamentalmente agropecuarios, pesqueros y turísticos; por el 
mayor dinamismo que tendrán las actividades económicas comerciales y de 
servicios, en virtud al Acuerdo Amplio de Integración Fronteriza, Desarrollo y 
Vecindad entre Perú y Ecuador; y por la nueva actitud de cambio y desarrollo que 




                                                                





3.1.3.4.- Posibles riesgos 
 
Durante la ocurrencia del Fenómeno “El Niño”, la ciudad ha sido fuertemente 
impactada de manera directa al deteriorarse las vías, el parque inmobiliario y la 
infraestructura de servicios, (agua y desagüe), y de manera indirecta al afectarse el 
conjunto de actividades económicas, sustento de la economía local.  
La presencia de un Fenómeno del niño causaría un impacto negativo en cuanto al 
desarrollo de todas las actividades económicas producidas en la ciudad norteña, ya 
que muchas de estas quedarían inoperativas durante periodos que pueden durar 
años. 
 
3.1.4.- Análisis Geográfico- Urbanístico 
3.1.4.1.-  Ubicación geográfica 
 
La Ciudad de Tumbes se encuentra ubicada en el extremo norte del Perú, a 80° 27’ 
Longitud Oeste y 3° 34’ Latitud Sur, en el Departamento, Provincia y Distrito de 
Tumbes, sobre la margen derecha y la parte baja de la cuenca del río Tumbes, que 
bordea la ciudad por el oeste, de norte a sur.  
Su distancia con respecto a la Ciudad es de Lima es de 1,320 km. sobre el trazo de 
la Carretera Panamericana Norte y a 23 km. en relación a la línea fronteriza con el 
Ecuador (localidad de Aguas Verdes). Asimismo, se encuentra en la zona costera a 












3.1.4.2.-  Estructuración urbana actual 
 
La Ciudad de Tumbes ha desarrollado una morfología urbana determinada por cinco 
condicionantes principales: río Tumbes, que con dirección sur-norte, bordea a la 
ciudad, a 10 km. de su desembocadura; las quebradas naturales, que seccionan 
espacialmente la ciudad; la localización de instalaciones militares, que dividen el 
área urbana en tres sectores; la variada topografía en las áreas urbanas, que no ha 
permitido una regular trama vial de la localidad; la carretera Panamericana, de 
integración nacional e internacional, que ha marcado el límite y orientación de la 
ciudad.  
El proceso de ocupación del territorio se dió a partir de la actual área central de la 
ciudad, alrededor de la Plaza Mayor, siendo el núcleo generador del crecimiento 
urbano de la Ciudad de Tumbes razón por la cual se le conoce también como 
“Ciudad Antigua”. 31 
La Ciudad de Tumbes en la actualidad conforma físicamente una “U” invertida, 
desarticulada, desordenada y con asentamientos humanos adaptados a la 
topografía irregular del terreno.  Ocupa actualmente 813.94 Has. y está conformada 
por tres “Grandes Áreas Urbanas”, las mismas que se han estructurado en base de 
centros y sub centros de desarrollo urbano: 
 
La Ciudad Antigua: Se estructura en función del centro de la Ciudad de Tumbes 
(Plaza de Armas). 
 
La Ciudad Intermedia: Se generó a partir de la construcción de los centros 
educativos: Colegio Santa María de la Frontera, Escuela Primaria Laboratorio y 
escuela Normal de Profesores José Antonio Encinas.  
 
La Ciudad Nueva: Se generó con la habilitación de las Urbanizaciones Andrés 
Araujo Morán y José Lishner Tudela. 
 
                                                                






3.1.4.3.-  Trama urbana 
Los principales Ejes de integración y articulación funcional de la Ciudad son: 
La Av. Ciudad de Tumbes (Panamericana Norte)  
La Av. Fernando Belaúnde Terry  
La Av. Ejercito/Tumpis 
Av. Tarapacá 
Av. Mariscal Castilla 
Calle Piura 




















La trama urbana de Tumbes es bastante irregular, se puede observar que el 
crecimiento ha sido espontáneo, originándose en la ciudad antigua (margen derecha 
del rio), y se ha ido expandiendo hacia la periferia; adaptándose a la geografía del 
terreno (quebradas, ríos, trochas,etc.) 
     VIA DE INTEGRACION REGIONAL 
      VIA URBANA PRINCIPAL 




Es por eso que los ejes principales no siguen un orden lógico, en el caso de la 
ciudad antigua; a partir del inicio de centros poblados como Puyango, podemos 
observar que se trabajó bajo una planificación y la trama se encuentra ordenada. 
 
3.1.4.4.-  Hitos y nodos 
Los hitos son elementos importantes dentro de la configuración urbana en una 
ciudad; ya sean lugares representativos de ella o también elementos que destacan 
en la misma. En el caso de la ciudad de tumbes encontramos que los hitos que 
posee corresponden a diversas clasificaciones, como por ejemplo : el mercado 
central, que comunica una vía importante de la ciudad; el puente del rio tumbes, sin 
él no habría ningún tipo de conexión con el resto del país; la plazuela Bolognesi y la 
plaza central, que reúne a los pobladores para actividades de recreación y 
esparcimiento; el coliseo, donde se desarrollan actividades deportivas y se 
conmemoran fechas significativas, por último el cuartel Chamochumbi muy conocido 







Los nodos son puntos donde se intersectan dos vías importantes, por lo usual 
suelen ser dinámicos, concentrando diversas activadas y/o articulando diversos 
sectores de la ciudad. 
Dentro de Tumbes los principales nodos son : Panamericana norte/ Fernando 
Belaunde, este nodo es importante debido a que comunica la ciudad de Tumbes con 
el centro poblado de Puyango, el segundo en importancia dentro de toda la región; 
La Av. Mariscal Castilla, comunica la ciudad con el principal centro de 
abastecimiento de diversos productos (Mercado Modelo) además de contar con la 
mayor cantidad de empresas de transporte para llegar a diversos puntos de la 
ciudad; La calle Simón Bolívar/Universitaria estas avenidas comunican a la ciudad 






3.1.4.5.-  Usos de suelo 
 
Plano general de Tumbes 
 
Uso residencial (RDA/RDM) 
Se aplica a áreas donde predomina preponderantemente la vivienda, admitiendo 
como actividades urbanas compatibles el comercio vecinal y algunos niveles de 
servicios.32 
 
Uso mixto  
Se aplica a las áreas donde la actividad urbana de vivienda, vivienda taller, comercio 
y servicios se dan o pueden darse en forma complementaria para este uso en 
aceptable una densidad de hasta 300 hab/ha. 
 
                                                                




Zona centro urbano (CU) 
Es aquella zona consolidada destinada preponderantemente al uso de vivienda 
comercio y oficinas. En esta zona se permitirá la construcción y/o adecuación de 
edificaciones existentes para vivienda de Densidad Alta (RDA), para diferentes tipos 
de comercio especializado y vecinal, oficinas así como otros usos de carácter 
institucional.33 
 
Zona corredores comerciales (CC) 
Son las franjas con frente a avenidas principales indicadas en el Plano de 
Zonificación destinadas al uso preponderante del comercio especializado compatible 
con otros usos como el Residencial de Densidad Media, oficinas u otros tipo de 
servicios y actividades no molestos. 
 
Zona corredor urbano de servicios (CS) 
Son las franjas con frente a avenidas principales destinadas al uso comercial 
minorista o mayorista, servicios automotrices y otros tipo de servicios especializados. 
 
Zonas de equipamiento 
Estas zonas comprenden a los usos urbanos destinados a albergar actividades de 
servicio apoyo y complementarias a los usos determinados. 
a. Equipamiento Educativo (EE)  
b. Equipamiento de Salud (ES)  
c. Equipamiento Recreativo (ER)  
d. Equipamiento de Abasto (Mercado) (EM) 
e. Otros equipamientos (OE) 
 
Zona de industria elemental liviana (IEL) 
Es aquella zona destinada al establecimiento de locales de pequeña industria no 




                                                                





Zona de tratamiento especial (ZTE) 
Se refiere a las áreas que se encuentran en riesgo por fenómenos naturales, la 
habilitación y construcción está permitida, siempre y cuando, se planteen las 
medidas de seguridad necesarias para hacer frente a dichos peligros. 
 
Zona de protección ecológica (PE) 
Están constituidos por las tierras o suelos declarados por el Plan Director de Tumbes 
como no aptos para urbanización, las cuales están sujetas a tratamiento especial en 
razón a sus condicionantes naturales, ecológicas, agrícolas a valores paisajísticos.   
 
Áreas de reserva urbana (RU) 
Está constituido por las tierras sujetas a régimen especial mientras se concreta el 
destino propuesto por el Plan Director. Su concepción ha sido planteada a fin de 
integrar especialmente la ciudad, por tal motivo, está prohibido, terminantemente 
cualquier uso o aplicación que afecte la naturaleza del suelo y que dificulte el destino 

















Área a intervenir 
 
El predio se encuentra dentro de la zonificación denominada como corredor urbano 
de servicios. Predomina el comercio especializado, así como servicios diversos; 
entretenimiento, automotriz, agencias de viajes, etc. 34 
Adyacente al terreno se encuentra el coliseo los Tumpis, el cual representa uno de 
los puntos de recreación más importantes para la ciudad, al igual que el Cine Star 
Tumbes, inaugurado hace algunos años. Se encuentra también en esta zona el 
Hospital Regional José Alfredo Mendoza Olavarria (JAMO) el cual ha caído en 
desuso, debido a la ineficiencia de su infraestructura, así como, la construcción de 
otros hospitales más especializados 
 
 
                                                                





3.1.4.6.-  Vialidad y transporte  
 
La Ciudad de Tumbes se comunica con el resto del país fundamentalmente por la 
carretera Panamericana Norte, la misma que atraviesa la ciudad de suroeste a 
noreste. El sistema vial en la ciudad está conformado por vías principales, 
secundarias y locales, y adquieren características propias por el flujo vehicular que 
presentan.  
 
Algunos problemas del sistema vial actual de la Ciudad de Tumbes:  
 
- Los problemas de circulación se originan principalmente por el inadecuado diseño 
vial, falta de control de tránsito, falta de señalización, mala ubicación de paraderos, 
estacionamiento desordenado, y falta de educación vial.  
 
- Existe una alta utilización de las vías en horas pico por la concentración de 
servicios administrativos y comerciales, así como por la ubicación del equipamiento 
de salud y educación, principalmente sobre la Avs. Tumbes y Mariscal Castilla.  
 
- Existen puntos críticos viales de señalización y semaforización: Av. Tumbes con 
Abad con Calle Abad Peull; Av. Mariscal Castilla con Av. Mayor Novoa; Av. Mariscal 
Castilla con Calle Piura; Av. Tumbes con Av. Piura; Av. Tumbes con Mayor Novoa; 
Av. Tumbes con Calle 24 de Julio, y Calle Grau con Calle Bolognesi. 35 
 
- Los semáforos en la ciudad se encuentran mal ubicados para la visual del 
conductor y del peatón, la mayoría de usuarios no los respetan.  
 
 
                                                                





3.1.4.6.1.-  Características y estado de vías 
 
Se definen 3 tipos de vías: vías principales  de integración regional-nacional, vías 
principales urbanas y vías secundarias. 
 
a) Vías Principales de Integración Regional.-  
La Carretera Panamericana Norte es la única vía de la Ciudad de Tumbes que la 
comunica con el sur del país, y al norte, con la frontera con el Ecuador; por tanto, se 
identifica como una vía principal de integración regional-nacional.  
Cabe mencionar que los diferentes fenómenos de “El Niño” afectaron a esta vía, 
dejando incomunicada a la Ciudad con el resto del país. 
b) Vías Principales Urbanas.-  
Se caracterizan por permitir por la comunicación entre la Ciudad de Tumbes y otros 
centros poblados y articular las principales áreas del de la ciudad. Tenemos las 
siguientes:  
 
Carretera Panamericana Norte.-  
Se le conoce como Av. Tumbes en el tramo correspondido entre el puente nuevo 
hasta las instalaciones del CTAR-Tumbes, desde ese punto vuelve a tomar el 
nombre de Carretera Panamericana Norte. 36 
Esta avenida es la de mayor utilización, uniendo las tres grandes áreas urbanas de 
la ciudad (antigua, intermedia y nueva), considerando que hacia élla llegan vías 
secundarias. 
Av Universitaria.-  
Es el tramo de la carretera a Pampas de Hospital que une la Ciudad de Tumbes con 
los distritos y centros poblados que se localizan sobre la margen derecha del río 
Tumbes.  
 
                                                                





Av. Inca Roca – Av. El Ejército – Prolongación Av. El Ejército – Calle Los Tumpis.-  
Esta vía debería unificarse bajo un mismo nombre, y cuando se concluyan los 
trabajos de pavimentación en el tramo de la Prolongación de la Av. El Ejército, 
tendrá una continuidad, uniendo la Av. Universitaria con la Av. Tumbes. 
 
Av. Fernando Belaunde Terry.-  
Ubicada en la Ciudad Nueva o “Puyango”; es el eje principal que concentra los 
principales equipamientos y servicios de esta zona.  
 
c) Vías Secundarias.-  
Se caracterizan por ser el enlace entre las vías principales y vías locales. Son 
menos transitadas. Así tenemos las siguientes:  
 
Av. Mariscal Castilla – Calle María Parado de Bellido y Calle Francisco Navarrete.-  
Articula el área de mayor actividad comercial aledaña al Mercado Modelo con la 
actual Calle Tumpis, la misma que intercepta a la Av. Tumbes.  
Av. Tarapacá.-  
Recibe el flujo vehicular de los asentamientos humanos, que constituye la de mayor 
vulnerabilidad de la ciudad. No se encuentra pavimentada, siendo de vital 
importancia su tratamiento, para articular directamente a estos asentamientos con el 
área central de Tumbes. 37 
 
Av. Piura.-  
Esta vía secundaria articula la Av. Tumbes y Av. El Ejército. La ubicación del 
Mercado Modelo sobre esta arteria dificulta el tránsito vehicular y peatonal por el 
comercio informal de la zona.  
 
 
                                                                





Calle Hilario Carrasco-Mayor Novoa.-  
Existe continuidad entre ambas vías se intercepta con la Av. Tumbes y la Av. 
Tarapacá. Actualmente el tramo comprendido entre las Avs. Tarapacá y Tumbes no 
está pavimentada. 
 
Malecón Benavides.-  
Vía localizada en la margen derecha del Río Tumbes. Actualmente es utilizada como 
parte del circuito del transporte de colectivos que comunican a las Ciudades Antigua, 
Intermedia y Nueva. 
 
Las vías de la Ciudad de Tumbes presentan en general, condiciones de riesgo por el 
tipo de suelo, el alcantarillado colapsado, la falta de drenaje pluvial y el tránsito 
pesado. La mayoría de vías no reciben un tratamiento adecuado para su uso óptimo, 
encontrándose en pésimas condiciones. 
 
 
3.1.4.6.2.- Transporte urbano 
 
Transporte Urbano.-  
El transporte urbano se refiere al traslado de pasajeros y bienes dentro de la ciudad. 
En la Ciudad de Tumbes el parque automotor que brinda este servicio son 
automóviles, camionetas rurales, taxis y moto-taxis. 38 
 
b) Transporte Inter-Urbano.-  
El transporte inter-urbano se refiere al traslado de pasajeros y bienes entre la Ciudad 
de Tumbes y los demás centros poblados de la Provincia y del Departamento. El 
servicio lo brindan colectivos, camionetas rurales tipo (Combis), microbuses y 
ómnibus. La mayoría no cuenta con paraderos dando paso a la informalidad. 
                                                                





c) Servicio Transporte Terrestre Extra Regional.-  
El transporte terrestre extra-regional es el que se refiere al traslado de pasajeros y 
bienes entre la Provincia de Tumbes y el resto del país. El servicio lo brindan 
empresas que prestan el servicio con flotas de ómnibus. También existen empresas 





3.1.4.7.-  Equipamiento urbano 
3.1.4.7.1.-  Equipamiento educativo 
 
La ciudad cuenta con 45 centros educativos de nivel inicial (29 públicas y 16 
privadas), 44 de nivel primario (19 públicas y 25 privadas), 71 de nivel secundario 
(43 públicos y 28 privados) y 12 de nivel superior no universitario (8 públicos y 4 
privados) en la provincia de contralmirante Villar. 39 
En cuanto a la infraestructura educativa, pese al trabajo realizado por el INFES, 
Gobierno Regional, FONCODES, Municipios y otros organismos que han contribuido 
al mejoramiento de centros educativos, aún existe una importante cantidad de 
locales que presentan deficiencias físicas, como consecuencia del tiempo y de la 
presencia de fenómenos naturales con regular  
 
• El 40% de los centros educativos se encuentran ubicados en zonas de 
riesgos.  
• Un 35% aproximadamente de los centros educativos no estatales, están 
implementados en edificaciones originalmente destinadas para el uso de 
viviendas, no cumpliendo con las condiciones básicas de funcionalidad ni 
seguridad.  
 
                                                                




• Actualmente existen centros educativos que presentan problemas de 
seguridad física ante desastres naturales; falta de mantenimiento de 
infraestructura sanitaria; falta de ambientes adecuados y necesarios para: 
auditorios, laboratorios, salas de cómputo; falta de infraestructura deportiva.  
• Los centros educativos en su mayoría carecen de áreas recreativas, y 
aquéllos que cuentan con una losa deportiva, generalmente ésta se encuentra 
en mal estado.  
• Existen algunos centros educativos ubicados en zonas marginales, donde 
existen altos niveles de delincuencia y son focos de infección por no contar 
con un sistema adecuado de recojo de basura. 
 
3.1.4.7.2.-  Equipamiento de salud 
 
La Dirección Regional de Salud de Tumbes, es la institución pública que administra 
los servicios de salud en Tumbes.   
 El nivel máximo de atención de salud está cubierto por el Nuevo Hospital Regional 
“José Alfredo Mendoza Olavarría”- JAMO II-2 , el cual absorbió al Hospital de Apoyo 
de Tumbes “José Alfredo Mendoza Olavarría” (JAMO II-1),  debido a que ,con 
crecimiento de la población, la demanda por servicios especializados asistenciales 
aumentó. 
Actualmente, el Hospital Regional “José Alfredo Mendoza Olavarría”- JAMO II-2, se 
encuentra funcionando en toda su capacidad, brindando los servicios de: Seguro 
Integral de Salud, medicina, nutrición, cirugía, ginecología, obstetricia, pediatría, 
neonatología, odontoestomatología, enfermería, emergencia, hospitalización, 
anestesiología, patología, radiología, ecografía, exámenes especializados, 
laboratorio, psicología, servicio social, neurología, diagnóstico de imágenes, 
farmacia y diversos tratamientos para prevenir, dar tratamiento y rehabilitación a los 






Como segundo nivel de servicio en la ciudad, se encuentra el Centro de Salud 
Pampa Grande, ubicado en el asentamiento humano del mismo nombre, cubre el 
servicio de salud de la población de su periferia a nivel de tratamiento y prevención. 
Otros centros similares son los establecimientos de Zorrito, Zarumilla y Corrales. 
 
El tercer nivel de servicio lo brinda el Puesto de Salud Andrés Araujo Morán, ubicado 
en la Ciudad Nueva (Puyango) en la urbanización del mismo nombre.  
También existió un Puesto de Salud en el asentamiento humano Las Malvinas, el 
mismo que presta servicios muy limitados. Por otro lado, se encuentra con un 
Hospital ESSALUD (antes Instituto Peruano de Seguridad Social), 03 centros 
médicos privados, 01 Policlínico de las Fuerzas Policiales y 01 Policlínico de las 
Fuerzas Armadas. 40 
 
3.1.4.7.3.-  Equipamiento de recreación y espacios públicos 
 
En la Ciudad de Tumbes, la recreación pasiva y activa, en términos generales, se da 
en forma deficiente por la falta de equipamiento. La mayoría de los parques no se 
encuentran tratados e inclusive el mayor porcentaje de éstos son utilizados como 
precarios campos deportivos. También es importante mencionar que existe una gran 
falta de áreas recreativas y las pocas que existen, o están reservadas para este fin, 
vienen sufriendo cambios de uso; invadidas para uso de vivienda o para usos 
institucionales, incrementando así el déficit existente. 41 
La situación actual del equipamiento recreacional es crítica, debido 
fundamentalmente a tres razones:  
 
• Déficit de áreas y zonas para la recreación activa y pasiva.  
• Malas condiciones y falta de mantenimiento de los locales de recreación 
activa existente  
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• Falta de presupuesto para cubrir los costos básicos de obra y mantenimiento.  
 
Recreación Pasiva  
 
Tumbes cuenta con 15 parques o plazas principales, 07 paseos, 03 calles 
peatonales, 01 Malecón frente al río Tumbes, y sólo cuenta con dos avenidas que 
tienen tratamiento y jardinería centrales que, de alguna manera, brindan riqueza 
paisajística a la escena urbana; es el caso Avs. Tumbes y Fernando Belaúnde Terry.  
Todos estos espacios urbanos están concentrados en la ciudad antigua, 
encontrándose un 40% en buenas condiciones, sin embargo, estos no abastecen los 
requerimientos de áreas de recreación de la población total de la Ciudad. 
 
Recreación Activa  
 
El requerimiento deportivo de mayor jerarquía esta administrado por el Instituto 
Peruano del Deporte I.P.D., sin embargo estado de conservación de la 
infraestructura deportiva, en general, es de regular a malo. Así tenemos los 
siguientes equipamientos deportivos 42 
 
• Estadio “Mariscal Avelino Cáceres” tiene una capacidad de 8,000 
espectadores, y ocupa un área total de 37,520.90 m2,  
• Coliseo Tumpis, Tiene una capacidad de 4,000 espectadores, y ocupa un 
área total de 5,964.20m2  
• Piscina Olímpica “Eduardo Arrieta Orjeda” Tiene 50m. De longitud con una 
capacidad de tribunas de 600 espectadores, y ocupa un área de 4,074.99 m2.  
Entre el equipamiento deportivo de administración municipal cabe mencionar los 
siguientes  
                                                                





• Coliseo “Centenario”: ubicado a un costado de la Plazuela Buenos Aires,  
• Complejo Deportivo “Alberto Terranova Sánchez” compuesto por 07 
plataformas deportivas, y una cancha de fútbol con las medidas mínimas 
reglamentarias recientemente inaugurada.  
 
 
Finalmente existen dispersos en la ciudad 09 plataformas deportivas donde se 
práctica solamente el fulbito, ya que no están implementadas para básquet, ni vóley 
sin embargo los espacios urbanos utilizados como campos deportivos no cubren la 
demanda actual. Estas áreas no se han considerado para el cálculo del déficit ni a 
las plataformas deportivas de los centros educativos e instituciones que de alguna 
manera disminuyen a la demanda.  
Estas condiciones hacen que Tumbes sea una ciudad sin equipamiento recreativo 
eficiente, por lo que es necesario plantear su implementación o medios que permitan 
soluciones a este problema ya que sería una gran alternativa de entretenimiento, de 
distracción y de esparcimiento. Aparte es muy posible que debido a la falta de este 
equipamiento la población recurra a otros medios como al consumo de licor y 
drogas.  
 
3.1.4.7.4.-  Equipamiento de comercio 
En la Ciudad de Tumbes se puede identificar cuatro (4) tipos de comercio: 
 
Comercio Nucleado 
El comercio nucleado se desarrolla a partir de tres mercados:  
Mercado “Modelo”: Se encuentra ubicado entre las Avs. Mariscal Castilla y Piura. Es 
el mercado más antiguo de la ciudad, que funciona como mercado mayorista, a 
pesar que sus instalaciones no son aptas para este tipo de comercialización. Ha 
originado la proliferación del comercio informal en las calles circundantes, 
ocasionando congestión vehicular, acumulación de basura, y consecuentemente 




Mercado “Las Mercedes”: Se encuentra ubicado en la Av. Tupac Amarú, en la 
Ciudad Antigua. Tiene problemas en cuanta a la propiedad del terreno y no está en 
funcionamiento. Podría abastecer a los asentamientos humanos que se encuentran 
al sureste de la ciudad.  
 
Mercado “Andrés Araujo Morán”: Se encuentra ubicado en la Calle Jacinto 
Seminario, en Ciudad Nueva. Solamente se utiliza el 60% de los puestos, por no 
existir todavía una demanda local para consolidada. 
 
Comercio diversificado  
El comercio diversificado se localiza preferentemente en la Ciudad Antigua, 
especialmente en el centro de la ciudad de Tumbes, donde se ubican los almacenes, 
el comercio minorista y los servicios generales. Asimismo está concentrado en los 
siguientes ejes principales de la ciudad: 
 
En la ciudad antigua:  
• Av. Mariscal Castilla: desde la Calle Grau hasta el Cementerio.  
• Calle Mayor Novoa: hasta la Calle Grau.  
• La Calle Piura.- Desde la Av. Mariscal Castilla hasta la Av. Tumbes.  
• El Paseo de Los Libertadores: desde la Calle Grau hasta la Calle Abad Puell.  
• Paseo La Concordia: desde la Calle Grau hasta la Plaza Bolognesi.  
• Calle Bolognesi: desde la calle Grau hasta la Av. Piura.  
• La Calle Grau: desde la Calle Bolognesi hasta la Calle José Gálvez.  
 
En la Ciudad Intermedia:  
•  En esta zona de la ciudad no existe una vía o zona que presente 






En la Ciudad Nueva:  
•  Av. Francisco Belaúnde Terry: desde el Parque Miguel Grau hasta el final de 
la Urbanización José Lishner Tudela. Está en proceso de consolidación 
comercial por ser una avenida que estructura la ciudad nueva.  
 
Comercio vecinal 
Se presenta como otro tipo de comercio que se desarrolla en las zonas de uso mixto 
del suelo, como vivienda-comercio. Está destinado a ofrecer bienes de consumo 
diario, especialmente artículos de primera necesidad. Este tipo de comercio se 
encuentra esparcido en la ciudad. 
 
Comercio Informal 
Esta tipo de comercio se ubica en áreas o ejes específicos, como el perímetro del 
Mercado Modelo, el Paseo de Los Libertadores, la Calle Piura, la Av. Mariscal 
Castilla y la Av. Tumbes; además de encontrase esparcido en todo el centro de la 
ciudad.  
El comercio informal perjudica al comercio formal, no paga tributos ni renta de local 
comercial, no realiza pagos de servicios; además que contaminan la ciudad con 
desechos de sus insumos o productos, congestionan el tránsito vehicular, 
obstaculizan las aceras peatonales y deterioran la imagen urbana. 
 
En resumen, el uso comercial en sus diferentes tipos se encuentra desordenado y 
no esta zonificado en relación a los servicios o artículos que expenden. Asimismo, la 
Ciudad de Tumbes no cuenta con comercio especializado por zonas o ejes; o 
comercio intensivo que aproveche condición fronteriza y principal de la ciudad; a fin 
de constituirse en centro de acopio y distribuidor de productos regionales. 
 
La actividad comercial en Tumbes se encuentra afectada también por la 
comercialización desigual del Ecuador hacia nuestro país, con productos de menor 




3.1.4.7.5.-  Otros 
 
Cementerio  
La Administración del cementerio en la Ciudad de Tumbes está a cargo de la 
Sociedad de Beneficencia Pública.  
Se encuentra ubicado entre la Ciudad antigua y los asentamientos humanos San 
Nicolás, El Recreo, El Pacífico y El Tablazo, al final de la Av. Mariscal Castilla tiene 
un área de 52.680y un perímetro de 916m.  
 
Camal 
La administración del único camal en la Ciudad de Tumbes está a cargo de la 
Dirección de Comercialización y Abastecimiento y de la Municipalidad Provincial de 
Tumbes. Se encuentra ubicado en la calle Lima, en el asentamiento humano San 
Nicolás-Sector El Tablazo; en el interior de una manzana, rodeado de viviendas; lo 
que resulta incompatible.  
Su estado de conservación es malo por lo que no cumple con las condiciones 
sanitarias básicas para este tipo de actividad, constituyéndose en un potencial foco 
de contaminación y epidemias. 
 
 
3.1.5.- Análisis Social-Cultural 
3.1.5.1.- Características socioculturales  
 
Tumbes es una ciudad con presencia de importantes sectores urbanos de bajos 
ingresos, localizados mayormente alrededor del área central de la ciudad, 
conformando un cinturón periférico de pobreza en especial al sureste y noreste de la 
misma. 
Durante la ocurrencia del fenómeno “El Niño” la ciudad suele afrontar periodos 
donde se frena la actividad, aparte las vías de comunicación y la infraestructura 





Los pobladores también suelen ser afectados desde el punto de vista económico, 
especialmente en lo referente al empleo eventual, que tiene un número significativo 
de jefes de hogar y que está asociado a actividades como pesca, comercio y 
agricultura 
El 67% de los hogares tienen un solo miembro que aporta al ingreso familiar, 
generalmente el jefe del hogar y de ellos el 14% son jefaturados por mujeres.43 
Con respecto a los servicios básicos, la mayor parte de la Ciudad de Tumbes 
dispone de suministro de energía eléctrica a las viviendas y de alumbrado público en 
sus calles; sólo carecen de este servicio los asentamientos humanos muy recientes, 
que aún se encuentran en proceso de legalización. 
Tumbes es una de las regiones más peligrosas del país debido a que en los últimos 
cinco años la inseguridad se ha agudizado de manera alarmante. Los altos índices 
delictivos están focalizados en peligrosas bandas, integradas por peruanos y 
ecuatorianos, que actúan en las modalidades de sicariato y extorsión. Los asaltos en 
mototaxis y motos lineales son los principales riesgos.  
El panorama se agudiza con el desordenado comercio ambulatorio, lo cual propicia 
también el delito. No en vano en la zona donde este opera se da la mayor parte de 
arrebatos de carteras.  
 
3.1.5.2.- IDH y Pobreza 
El Índice de Desarrollo Humano (IDH) es un indicador social estadístico, propuesto 
por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD), cuyo objetivo es 
medir el desarrollo integral del ser humano, identificando los avances y las tareas 
pendientes. Asimismo, el IDH refleja la calidad de vida de los pobladores de una 
región. Este incluye variables como la esperanza de vida, logro educativo e ingreso. 
                                                                



















Según el Informe sobre Desarrollo Humano, 2009 (PNUD), la región Tumbes se 
ubicó en el puesto 4 del ranking con un IDH de 0,6494, en comparación a Lima y 
Callao, este último, se ubica en el puesto 1 con un IDH de 0,6788.  
Los indicadores de desarrollo en la región indican que las personas tienen una 
esperanza de vida de 75,2 años; y el ingreso familiar mensual es S/. 412,8. Al 
desagregarse este IDH según provincias, la situación no es tan dispersa. En general, 











Según el Informe técnico del INEI sobre la Evolución de la Pobreza al 2012, el 
25,8% de la población peruana es pobre, cifra que se redujo en 14,6 puntos 
porcentuales en comparación al 2007. Asimismo, Tumbes se encuentra entre 9% y 
13,9% de incidencia de pobreza y en este mismo intervalo se encuentran ciudades 
como: Ucayali, Arequipa, Ica y Moquegua. 44 
 
3.1.5.3.- Nivel educativo 
 
Según el INEI en el 2009, en la provincia de Tumbes se encuentra el 69,0% del total 
de la población con educación escolarizada, mientras que las provincias de 
Zarumilla y Contralmirante  Villar albergan el 15,3% y 15,7% respectivamente. 
Asimismo, en la región Tumbes predomina como nivel educativo alcanzado el 
secundario en cada una de las provincias. En cuanto al nivel primario en la provincia 
de Tumbes se registra el 63,2% de la población que han alcanzado este nivel. 
 
 
                                                                





Si analizamos la educación superior, encontramos en la provincia de Tumbes el 
mayor porcentaje (86,7%) de la población que han llegado a concluir sus estudios 
superiores (que en términos absolutos son 4 mil 167 personas); mientras que en la 
provincia de Zarumilla el 8,3% de la población tiene como nivel alcanzado el superior 
(397 personas) y el 5,0% restante que alcanzó este nivel pertenece a la provincia de 
Contralmirante Villar, debido a que principalmente la gran mayoría de entidades 
educativas superiores (institutos o universidades) se encuentran en la capital 












Según la evolución en el ranking de IDH , la región Tumbes ocupa el puesto N° 4, en 
alfabetismo, alcanzando un índice de alfabetismo de 96,59%, cifra superior a la 
registrada a nivel nacional. Al analizar la variable sexo se observa que la tasa de 
alfabetismo en los hombres es mayor en 4,0 puntos porcentuales a la presentada 
por las mujeres, siendo una primera evidencia que las mujeres se encuentran en 







Por otro lado, si comparamos las tasas de alfabetismo por ámbitos geográficos, la 
zona urbana es la que registra el mayor porcentaje de personas alfabetos (91,0%). 
Si observamos a las provincias de la región encontramos que la provincia de 
Tumbes (71,5%) registra la mayor tasa de alfabetismo; mientras que Contralmirante 














La Región Tumbes cuenta con 42 establecimientos de salud equipados, de los 
cuales 12 son centros de salud, 29 puestos de salud y 01 hospital. Estos se 
encuentran distribuidos en cuatro redes de servicios de salud, cumpliendo con los 
lineamientos de referencia y contrarreferencia, desde los niveles de menor a mayor 
capacidad brindando atención integral de salud. Una de las limitaciones es la falta de 
especialistas, centros especializados y equipos médicos adecuados que una región 
fronteriza precisa contar.  
Actualmente se encuentra en proceso de descentralización de los servicios de salud 
bajo la modalidad CLAS (Comité Local de Administración de Salud), fomentando la 
participación activa de la comunidad en la administración de los recursos humanos y 
financieros de los establecimientos de salud. La Región de Salud Tumbes brinda 
atención gratuita en 14 programas preventivos promociónales dirigidos a la madre, 





El principal problema sanitario es la existencia de enfermedades transmisibles 
(malaria) por las condiciones ambientales, la producción de arroz; así como la 
carencia de un saneamiento ambiental adecuado y el SIDA por su ubicación en zona 






























                                                                






Evolución del empleo  
En el 2011, La demanda del empleo en empresas privadas formales de 10 y más 
trabajadores en la ciudad de Tumbes, medida por la distribución de trabajadores, se 
concentró en la rama servicios (46,2%), seguido de extractiva (31,2%), comercio 
(16,9%), transporte, almacenamiento y comunicaciones (5,4%) e industria (0,2%).  
 
En el caso de la rama de actividad servicios, es la subrama enseñanza, la que 
concentró la mayor cantidad de trabajadores, seguido de la subrama 
establecimientos financieros; En la rama extractiva, la mayor generación de empleo 
se dio en la subrama pesca; por otro lado, en la rama comercio se explica por la 
mayor concentración de personal en empresas dedicadas a la venta de prendas de 
vestir, calzado y artefactos. 

















Rama de actividad comercio  
La actividad comercial  presentó una cifra positiva de 0,9% en la variación anual 
promedio del empleo del 2011 respecto al año anterior. Sin embargo, en los años 
2009 y 2010, la variación promedio anual (enero-diciembre) del empleo registró 
cifras negativas de -1,3% y -0,3% respectivamente. En cuanto a su participación en 
el número de trabajadores, éste representó un 17,0% del total de trabajadores 
demandada por las empresas privadas en la región, ocupando un tercer lugar en la 
distribución porcentual de trabajadores, en el año 2011. 46 
 
En el gráfico, se puede observar la evolución del índice de empleo en la rama de 
actividad económica comercio en empresas privadas formales de 10 y más 
trabajadores. 
 
                                                                






Luego de experimentar una expansión en el periodo abril - setiembre 2011, en el 
mes de octubre cayó, registrándose una recuperación en el mes siguiente. Los 
meses de desaceleración han tenido efecto en la dinámica del empleo en este 
sector.  
Asimismo, cabe indicar que en el mes de setiembre del mismo año, el índice de 
empleo alcanzó su máximo nivel, debido a la contratación de personal en empresas 
dedicada a la venta de productos fármacos, electrodomésticos, y venta de 
combustible, cambio de aceite y lavado de automóviles.  
Esto se debe al incremento de la inversión en el sector comercial, y se prevé que la 
demanda de trabajadores que se desempeñen en este rubro aumentara. Esto 
supone una gran oportunidad de empleo para la población de Tumbes.47 
 
 
3.1.5.6.- Perfil del usuario 
 
Para efectos del estudio se realizaron encuestas48 con el fin de determinar algunos 
hábitos y necesidades de la población, respecto al abastecimiento de bienes y 
servicios. Esto nos permite conocer la situación actual de la infraestructura 
comercial, así como, las carencias que se presentan en esta región.  
 
Alcance           
sexo/edad 18-24 25-34 35-54 55+ Total 
M 3 1 6 1 11 
F 3 5 8 1 17 
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región Tumbes 
 




1.  El primer punto trata sobre el lugar de realización de las compras de primera 
necesidad (alimentos, artículos de higiene, etc.)  Cabe resaltar que la mayoría de los 
encuestados efectúan dichas compras en los diferentes mercados de la ciudad, los 
cuales muchas veces no poseen la infraestructura adecuada, además de 










2.  A continuación se detallan los datos sobre las compras de bienes de otras 
necesidades (ropa, calzado, electrodomésticos, etc.). La mayoría debe recurrir a 
tiendas especializadas, las cuales son muy escasas en la ciudad de Tumbes, un 
porcentaje considerable debe llevar a cabo estas compras fuera de la misma, ya sea 












3.  Otro factor a considerar es la falta de espacios para la recreación pública y ocio. 
Más del 60% de los encuestados acuden a espacios urbanos como la plaza central y 
los parques como principales puntos de recreación, al no existir otro tipo de 













4.  El 100 % de los encuestados se mostraron de acuerdo con el planteamiento de 
un proyecto de centro comercial para la ciudad de Tumbes, entre los principales 
motivos destacaban: 
• La facilidad de encontrar diversos productos y servicios en un solo lugar, sin 
tener que recurrir a otras ciudades para conseguirlos.  
• La formalización de la actividad comercial, permitiendo un mejor control de la 
mercancía y los servicios ofrecidos.  
• La creación de puestos de trabajo y, por consiguiente, mayores oportunidades 







5.  Respecto a la posible ubicación del proyecto se plantearon varias alternativas 
pero, casi con unanimidad, se mostró una preferencia por un lugar cercano al centro 













6.  Se formuló la pregunta de cuáles serían las principales actividades que 
realizarían en un centro comercial, siendo la comercial la de mayor importancia para 
los usuarios, le seguiría el uso recreacional, la alimentación y finalmente “otros”, 













7.  Es importante mencionar que el intercambio de bienes suele realizarse en 
mercados, esto puede suponer una carga cultural fuerte, al momento de 
implementar otra tipología de actividad comercial. Por ello se planteó la pregunta de 
cuáles serían las ventajas de efectuar sus compras en un centro comercial frente al 
mercado tradicional.  Según los encuestados serían las siguientes: 
 
• Mayor limpieza y orden 
• Mayor variedad de productos disponibles 
• Mejor calidad en el servicio y disponibilidad de precios debido a la 
competencia entre marcas. 
• Posibilidad de realizar otro tipo de actividades (alimentación, recreación, 
sociabilizar, etc) 
• Disminución de incidentes delictivos (robos, asaltos) al existir más seguridad. 
8.  Se pidió a los encuestados que establecieran, entre diferentes rubros, cuáles 
serían los factores prioritarios para que el desarrollo de la actividad comercial sea 
favorable y represente una experiencia grata acudir al centro comercial. La ubicación 
céntrica, así como la seguridad y limpieza, fueron las alternativas con mayor 
aceptación. Le seguirían: la presencia de diversos servicios complementarios y 












9.  Cuando se pidió información sobre el tiempo de permanencia, los resultados que 
se obtuvieron evidencian que el usuario suele dedicar, mayormente, de 1 a 2 horas 
para llevar a cabo sus compras. Otro porcentaje considerable dedica más de 3 












10.  Finalmente se consultó con los encuestados sobre el equipamiento que debería 
poseer el centro comercial, a manera más específica. Lo más demandado fue un 
supermercado, para realizar las compras de primera necesidad y vendría a ser la 
principal competencia del mercado tradicional. Seguidamente resaltan los juegos 
para niños y el cine, como medio para la recreación a nivel familiar. El patio de 
comidas actuaría como servicio complementario, alargando el tiempo de 










Los locales comerciales y la tienda por departamento vendrían a ser un factor 
fundamental para que el centro comercial obtenga dinamismo y sea concurrido con 
mayor frecuencia.  Los lugares públicos y plazas también representan, en menor 
medida, una preocupación en el usuario. Debido a las fuertes temperaturas, la 




























3.1.6.- Análisis Ambiental 
3.1.6.1.- Clima 
Debido a su situación geográfica y de sabana tropical, Tumbes tiene un clima cálido 
y semihúmedo durante todo el año, siendo su temperatura promedio anual de 27 °C. 
El verano es de diciembre a abril en donde temperatura máxima alcanza los 35 °C y 
la mínima invernal (de junio a setiembre) es de 18 °C. La mayor parte del año la 
temperatura oscila entre los 30 °C (día) y 22 °C (noche).  
Sin embargo cuando ocurre el Fenómeno del Niño, ésta región alcanza un clima 
tropical con temperaturas máximas que llegan a los 40 °C y además abundantes y 
copiosas lluvias. La humedad relativa promedio es de 85%, oscilando entre el 80% y 
90% durante todo el año, aunque los valores promedio de Julio y Agosto son los 
más altos 
Durante los meses de Enero a Abril se registran lluvias intensas en toda la Región, 
originando la creciente de los Ríos Tumbes y Zarumilla (Que nace en la Sierra del  
Ecuador) y la reactivación de quebradas que, en algunas ocasiones, aíslan a los 
pueblos más alejados de Tumbes (Distritos de Casitas y Matapalo), ocasionado 
crecientes, inundaciones y destrucción de viviendas, áreas de cultivos y carreteras. 
 
Fuente: WIESER, M. F. (2011). Cuadernos 14. Consideraciones bioclimáticas en el 
diseño arquitectónico: el caso peruano (1a Edición). Lima: Departamento Académico 






Una ecorregión o región ecológica, es un área biogeográfica relativamente grande 
que se distingue por el carácter único de su ecología, clima, geomorfología, suelos, 
hidrología, flora y fauna. 
Tumbes presenta 3 ecorregiones:  
Bosque Seco ecuatorial 
Está compuesto por una densa vegetación que alterna climas estacionales lluviosos 
breves con climas secos más prolongados. Limita con el bosque tropical del pacifico 
y al sur, con el desierto de Sechura.  El clima de esta zona, por encontrarse cercano 
a  la línea ecuatorial, es cálido y húmedo.49 
De diciembre a marzo llueve y este es el único periodo de lluvia durante el año. El 
bosque sobrevive debido a que cada cierto tiempo (5 a 10 años) sucede el 
fenómeno del niño, periodo en que se presentan fuertes precipitaciones. 
 
Bosque  tropical del pacifico  
Se encuentra emplazada en el sector oriental de Tumbes, en El Caucho, frontera 
con Ecuador. Limita con el bosque seco ecuatorial.  
El clima es de tipo tropical húmedo con altas temperaturas y precipitaciones. Posee 
un terreno colinoso con numerosas quebradas. 
Los ríos principales son el Tumbes y el Zarumilla, cuya cuenca alta drena el área. La 
vegetación está formada por un bosque tupido con árboles altos, que superan los 30 
metros 
Los manglares 
Son boques  pantanosos compuestos por vegetación tolerante a la salinidad del 
agua, están ubicados en la desembocadura del río Tumbes, en la ecorregión del Mar 
Tropical del Pacífico, cerca de la frontera con Ecuador.  





Tienen una gran diversidad biológica con alta productividad, encontrándose muchas 
especies de aves peces, crustáceos, moluscos y otras. 
Los manglares desempeñan una función primordial en la protección de las costas 
contra la erosión eólica y del oleaje. 50 
 
3.1.6.3.- Flora  
 
La flora del departamento de Tumbes presenta mucha vegetación que llega a 
alcanzar las tres provincias del departamento, hasta la vertiente oriental de la 
cordillera de los distritos de Pampas de Hospital, Matapalo y Casitas 
Se encuentran hasta 15 especies de árboles, tales como el Guayacán, Palo de 
Vaca, Palo Verde, Laurel, Bálsamo, Guachapelí, madera negra, oreja de León, 
Algarrobo, Ceibo, Sapote, Faique, Porotillo, entro otros, a diferencia con el resto de 
los departamentos costeros.  
Entre los arbustos, crece el huairurillo, el overal, la borrachera, la buganvilla o 
papelillo y la escoba. Entre las hierbas, el nudillo, la sanguinaria, la grama y la 
papayilla. En las cuencas de los ríos crecen: chilcas, carrizales y congonas. 
 
3.1.6.4.- Fauna 
La fauna Tumbesina está formada por especies de caza, tales como: venados 
ardillas, tigrillos, monos, patos, perdices, pavos silvestres, golondrinas, loros, zorros, 
huanchacos, sajinos, culebras, iguanas, lagartos, lagartijas, entre otras.    
También posee una riqueza de especies marinas: Se encuentran peces  como  la 










Debido al clima cálido y a la presencia de lluvias estacionales, suelen aparecer 
plagas de zancudos, mosquitos y grillos, los cuales son vectores de peligrosas  
enfermedades como el dengue y el chikungunya. 
Aparte, muchas familias que viven en estos lugares almacenan agua en depósitos 
desprovistos de las mínimas medidas de seguridad recomendadas por el Sector 
Salud, convirtiéndose en focos de reproducción de las larvas del zancudo. 
Debido a esto es fundamental evitar el uso de agua estancada y moderar el uso de 
espacios al aire libre. 
3.1.6.5.- Vulnerabilidad  ante desastres naturales   
 
La Vulnerabilidad es el impacto de los Peligros naturales y antrópicas en el hombre, 
los bienes y la economía; en otras palabras, es el conjunto de daños o pérdidas que 
pueden ser causadas por un evento natural de cierta severidad, incluyendo daños a 
la construcción, daños personales, e interrupción de las actividades económicas y 
del funcionamiento normal de las comunidades.51 
El principal riesgo a considerar, es el llamado fenómeno de “el Niño” 
 
3.1.6.5.1.- Fenómeno de “El niño” 
 
Es un fenómeno climático que consiste en un aumento periódico de la temperatura 
en la superficie del océano Pacífico, acompañado por corrientes de vientos que 
llevan ese calentamiento a las costas del este americano. Se manifiesta 
erráticamente cíclico  
Una de las principales consecuencias  es que se produce un incremento de las 
lluvias en la costa peruana, principalmente en el área donde se ubica la región de 
Tumbes. Estas lluvias originan desastres naturales, como inundaciones, y afectan la 
infraestructura (vías de comunicación, ciudades, etc.). 
Otros efectos negativos que se producen son: 
                                                                





• Pérdida de terrenos agrícolas. 
• Colmatación de reservorios 
• Salinización de suelos. 
• Muerte o migración de algunas especies vegetales y animales. 
• Las altas temperaturas generan impacto en la producción pecuaria (baja 
producción de carne y leche). 
• Incremento de enfermedades como el cólera, dengue, chikungunya, la 
malaria, infecciones estomacales, conjuntivitis. 
 
3.1.6.5.2.- Áreas vulnerables 
 
Las Áreas Vulnerables son aquéllos sectores de la ciudad que pueden ser afectados 
negativa y desproporcionadamente por los peligros mencionados. 
Se consideraron especialmente aquellas áreas urbanas donde pueden impactar las 
amenazas. Para identificar el Riesgo ante Desastres, se consideraron la magnitud y 
características de la posible afectación de esas áreas vulnerables, por acción de las 
amenazas identificadas.  
En el Mapa de Amenazas y Áreas Vulnerables de la Ciudad de Tumbes se han 
definido catorce (14) Áreas Vulnerables que están expuestas a un alto riesgo de 






                                                                






- AV – 1 Ciudadela Noe.  
- AV – 2 Quebrada Luey.  
- AV – 3 Zona Norte Quebrada Pedregal.  
- AV – 4 Zona Sur Quebrada Pedregal.  
- AV – 5 Zona Oeste Quebrada Pedregal.  
- AV – 6 Zona Sur del Camal “EL TABLAZO”.  
- AV – 7 Zona Norte Oeste Av. El Ejército.  
- AV – 8 Zona El Edén.  
- AV – 9 Zona Este de Pampa Grande.  
- AV – 10 Zona Sur Quebrada El Nieto.  
- AV – 11 Zona Este de la Ciudad.  
- AV – 12 Urb. Vista del Valle.  
- AV – 13 Sector “Los Tumpis”.  
- AV – 14 Sector frente al CTAR.  
 
Las áreas de riesgo moderado de desastres conforman en su mayoría un cinturón 
alrededor del área de alto riesgo de desastres. Más, las áreas de bajo riesgo de 
desastres, se encuentran distribuidas en “bolsones” dentro del área de riesgo 
moderado. Asimismo, las áreas de bajo riesgo de desastres se ubican al este de la 
ciudad, adyacentes a las instalaciones del Cuartel “El Tablazo”.  
En las Áreas de Alto Riesgo ante desastres existe un mayor grado de posible 
afectación puesto que las inundaciones no pueden ser prevenidas por la ausencia 
de defensas ribereña, ni evacuadas por la falta de un sistema de drenaje apropiado. 
Asimismo, las viviendas no están preparadas para resistir sismos de intensidad, por 
lo que la afectación en este aspecto, es también en muy alta en cuanto a posibles 




En las Áreas de Riesgo Moderado ante desastres, el grado de posible afectación es 
menor pero aún importante. Si bien no son áreas inundables pueden afectarlas 
negativamente otros fenómenos como los sismos.  
Las Áreas de Bajo Riesgo ante desastres constituyen las áreas más altas de la 
Ciudad, por lo que las inundaciones por desborde del río o por precipitaciones no 
representan un riesgo de desastres. Dichas áreas asimismo, se encuentran alejadas 
de las quebradas, por lo que el riesgo de desastres por derrumbes causados por la 
erosión o la socavación también es bajo. Por otro lado, la resistencia del suelo es 
más alta en estas partes de la ciudad, por lo que la cimentación de las viviendas y 
sus estructuras pueden tener mayor solidez en la eventualidad de los sismos. 
 
3.1.6.5.3.- Evaluación de riesgos 
 
En Tumbes, los años 1925, 1983 y 1998 son recordados como años de 
inundaciones, deslizamientos y avalanchas, altas temperaturas en la Costa y bajas 
temperaturas en las montañas.  
 
El fenómeno “El Niño” ha producido una secuela de efectos en toda la región tropical 
de la Tierra que se refleja en pérdidas económicas del orden de los ocho mil 
millones de dólares. En 1983 en el Perú, el daño alcanzó los US$ 3,480 millones de 
dólares12, con especial impacto sobre las actividades productivas, la infraestructura 
y los servicios sociales; por ejemplo, el PBI nacional descendió en un – 12%.  53 
Estos daños condujeron al estancamiento de la actividad productiva, el deterioro del 
nivel de ingreso y la calidad de vida de la población, el desabastecimiento de 
productos alimenticios, de bienes y de insumos básicos, además de la pérdida de 
empleos, entre otros efectos. La reconstrucción del fenómeno “El Niño” 82-83 ha 
superado los 10,000 millones de dólares. Dicho evento ha sido calificado como 
causante de daño extraordinario. 
                                                                





Por otro lado, las pérdidas ocasionadas por el fenómeno “El Niño” 97-98, sólo en 
infraestructura, producción y servicios sociales, alcanzaron alrededor de los US$ 
2,000 millones de dólares.  
 
Asimismo, analizando el volumen de precipitación anual, se observa que en los 
últimos veinte años se han producido tres picos máximos. El primero en 1983, 
alcanzó los 3,174.30 MM; el segundo en 1992, llegó hasta 1,364.50 MM y; el tercero 
en 1998, produjo hasta 1,666.70 MM.  
Actualmente, en el 2015, se está presentando nuevamente este fenómeno, el cual 
 alcanzaría niveles críticos entre octubre y enero, y podría ser uno de los más 
potentes registrados, según la  Organización Meteorológica Mundial (OMM) 54 
 
Los modelos climáticos y los expertos sugieren que la temperatura de la superficie 
de las aguas en la zona centro-este del océano Pacífico probablemente se ubicará 
más de 2 grados por encima del promedio. Esto podría convertir al actual fenómeno 
de El Niño en uno de los más intensos desde 1950, con patrones meteorológicos 









                                                                




3.1.6.4.- Consideraciones climáticas en el diseño  
 
3.1.6.4.1.- Definición del problema  
 
Tumbes se encuentra dentro del área geográfica denominada Litoral Tropical55 el 
cual posee las siguientes características: 
- Zona con predominancia de desiertos llanos y valles con presencia de bosques 
secos.  
- Temperaturas medias anuales relativamente altas (alrededor de los 24 y 26ºC) y 
con amplitudes térmicas bajas (entre 6 y 8 ºC). Las temperaturas suelen llegar en 
promedio hasta los 31ºC en los días verano y los 20ºC en las noches de invierno. 
 - La humedad relativa suele ser alta durante todo el año, aunque en las horas de 
mayor temperatura suele estar entre los 60 y 70 %. 
 - Precipitaciones estacionales, principalmente en los meses de verano y 
acumulando niveles anuales mayores a los 150 mm. 
 - Presencia marcada de mayor nubosidad y de menor radiación solar directa en los 
meses de invierno. 
 - Vientos predominantes del nor-oeste, suaves, con velocidades medias menores a 
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3.1.6.4.2.- Estrategias  
 
Los principales riesgos en esta región son las altas temperaturas y la radiación solar 












Ventilación diurna  
Busca promover la renovación y el movimiento del aire, aprovechando 
fundamentalmente el viento que existe en el exterior del edificio para dejarlo fluir en 
el interior del mismo cuando la condición de temperaturas interior/exterior sea la 
apropiada, generalmente en las horas más cálidas del día.  
El ingreso de aire al interior de un edificio durante el día permite alcanzar, en 
relación al confort térmico, dos objetivos principales: el primero de ellos es 
reemplazar un eventual aire interior que se está calentando por las ganancias 
internas o por la incidencia de la radiación solar, y el segundo de ellos es el de fluir 
alrededor de la persona permitiendo una mejor disipación del calor generado por el 
propio cuerpo.  
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Sistemas y recursos: 
- Ventilación cruzada, aprovechando las diferencias de presiones que crea el viento 
exterior en el edificio. El tamaño y la ubicación de los vanos de ingreso y salida, su 
orientación en función de la dirección del viento y la fuerza del viento son los 
principales factores que influyen en una menor o mayor eficacia del sistema.  
- Captadores de viento en las partes altas de los edificios, donde el viento es más 
fuerte y limpio. Útiles muchas veces cuando no existe otra opción de ventilar que no 
sea por el techo o cuando la dirección frecuente del viento no coincide con la 
fachada del edificio. 
 - Sistemas de ventilación por diferencias de temperaturas que, incluso ante la 
ausencia de viento en el exterior, logran activar el movimiento del aire interior en la 
medida de que se deje escapar el aire caliente por la parte superior del edificio 
(efecto termosifón) a través de vanos u otros componentes como chimeneas o 
ductos. 
 El tamaño de los vanos, la diferencia de alturas entre el vano de ingreso y el de 
salida y la diferencia de temperaturas entre el aire que ingresa y el que sale, son los 
principales factores que influyen en una menor o mayor eficacia del sistema. Aun 
cuando el flujo de aire que se logra con este fenómeno no es muy considerable, es 
posible intensificar el efecto calentando el aire en la parte superior del elemento que 
lo evacúa con la ayuda de la radiación solar; dos de las estrategias específicas más 
conocidas son la chimenea solar y la cámara solar, siendo la segunda de ellas una 
especie de invernadero en la parte alta del edificio. 57 
- Sistemas de aspiración estática por medio de elementos dispuestos en las partes 
altas de ductos que, sobresaliendo de los techos de los edificios, aprovechan el 
efecto Venturi (a mayor velocidad del fluido, menor presión) succionando el aire del 
interior de determinados ambientes, generalmente baños y cocinas. 
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 Se aprovechan las temperaturas más bajas de la noche, de la madrugada y de las 
primeras horas de la mañana permitiendo el paso del viento al interior del edificio.  
De un lado se reemplaza un aire de mayor temperatura, de otro se logra enfriar la 
estructura, el mobiliario y demás elementos del edificio. Se busca contrarrestar el 
exceso de calor existente durante el día con la presencia de elementos que hayan 
sido previamente enfriados. 
Control de la radiación 
La necesidad de evitar la incidencia de la radiación solar directa sobre las superficies 
exteriores del edificio y, más aún, de su ingreso a través de los vanos del mismo, 
resultan siendo estrategias imprescindibles en climas cálidos y templados.  
Sistemas y recursos:  
- Elementos de control solar para la protección de los vanos, como son los aleros, 
toldos, persianas, celosías, entre otros.  
- Generación de espacios de sombra como pérgolas o umbráculos.  











Refrigeración  evaporativa 
 Los procesos adiabáticos que se generan alrededor de los fenómenos de 
evaporación permiten el descenso de la temperatura del aire y, en paralelo, el 
aumento de su humedad absoluta (y con ello de la relativa). 58 
Una mayor temperatura del aire, un menor porcentaje de humedad relativa y una 
mayor presencia de vientos posibilitan que el fenómeno evaporativo sea más 
intenso.  
 
Sistemas y recursos:  
- Presencia de fuentes de agua, piscinas, piletas y, en general, superficies húmedas 
y extensas. 
 - Métodos más eficientes que obligan al apoyo de sistemas artificiales de poco 
consumo, son aquellos que permiten rociar agua por medio de aspersores o 
micronizadores directamente hacia el aire, a través de componentes especiales 
como las torres refrigerativas o hacia elementos expuestos al viento.  
- Presencia de vegetación: árboles, jardines, arbustos, helechos, enredaderas, etc. 
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3.2.- ANÁLISIS FODA 
 






F O D A 
Histórico 
-Ciudadanos con 
gran identidad y 












- Los usuarios 
empiezan a tener 
mayores 
necesidades que 
no son cubiertas 





por falta de 
oportunidades. 
Económico 





adquisitiva de la 
población. 
- Mayor inversión y 
participación de la 
población. 
- Poca inversión 
por parte de los 
gobiernos 
regionales 
- Fuertes pérdidas 
económicas 
durante el 





de una zona 
comercial 
cercana al centro 
de la ciudad. 
- Posibilidad de 
atraer inversiones 
al ubicarse en zona 
fronteriza. 
- No existe 
planificación 
urbana. 
- Vías principales 
deterioradas. 





aislado del resto 
del país. 
Social- cultural 
- La población 
aspira a una 
mejor calidad de 
vida. 
- Creación de 
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FORTALEZAS DEBILIDADES 
- Crecimiento de la actividad 
comercial. - Poca inversión por parte de los gobiernos regionales 
- Mayor capacidad adquisitiva 
de la población. - Fuerte presencia de comercio informal. 
OPORTUNIDADES 
Existe una zona comercial en la 
frontera de tumbes que se 
encuentra en proceso de 
formalización, a través de la 
inversión privada se puede 
impulsar a aquellos que no son 
formales a consolidarse como 
tal.  
Las autoridades deben ser 
más consecuentes con los 
proyectos que benefician a 
la ciudad, pues existe 
corrupción y malos 
manejos, que evita la 
inversión de empresas 
privadas dentro de la 
ciudad. 
- Posibilidad de atraer 
inversiones al ubicarse en 
zona fronteriza 
- Creación de puestos de 
trabajo y mayores 
oportunidades 
La economía de la ciudad ha 
mejorado debido a la inversión 
privada. Se ha visto reflejado en 
los ingresos de la población, en 
la actualidad el usuario puede 
acceder a diversos de bienes 
de consumo que en la 
actualidad no encuentran 
dentro de su ciudad. 
El comercio informal no 
ofrece al usuario el nivel de 
bienes de servicio que si 
tiene un centro comercial al 
estar establecido dentro de 
estándares calidad, el 
consumidor exige más 
calidad durante sus 
compras. 
AMENAZAS 
El fenómeno del niño produce 
perdidas en muchos sectores 
que se desarrollan en la ciudad, 
incluyendo el comercial que se 
ve afectado cuando la vía 
principal (panamericana norte) 
es bloqueada por efecto de las 
lluvias impidiendo la llegada de 
mercadería de otros puntos del 
país  
Durante el fenómeno del 
niño el presupuesto 
designado a la región es 
utilizado en su mayoría para 
obras de reconstrucción. Si 
los daños no fueran tan 
graves se podría emplear el 
dinero para otros fines  
- Fuertes pérdidas 
económicas durante el 
fenómeno de El Niño 
-Leyes de delimitación para 
inversión en área fronteriza. 
Las leyes obstaculizan el 
desarrollo de proyectos 
comerciales en Tumbes, debido 
a esto, los pobladores recurren 
a otras ciudades para realizar 
sus actividades recreativo-
comerciales. 
Las leyes no han permitido 
que se desarrolle un 
proyecto de gran 
envergadura como el que se 
formuló en su momento 
dentro de la frontera Perú- 
Ecuador lo que permite que 
continúe el comercio 










- La ciudad de Tumbes, a lo largo de la historia, se ha caracterizado por ser un punto 
de de intercambio comercial y de integración con otras regiones del país.  
Actualmente se proyecta a un mayor desarrollo en los sectores industria, comercio y 
turismo. Posee muchos recursos naturales y capital humano, sin embargo aun es 
una región en proceso de desarrollo.  
- La población ha ido en aumento y al mejorar las condiciones económicas se tomó 
importancia a las necesidades secundarias (vestimenta, recreación y ocio) 
existiendo una gran demanda que no ha sido satisfecha. Esto provoca el 
desplazamiento de los usuarios a otras ciudades como Piura, Chiclayo o a la misma 
frontera, donde pueden encontrar los servicios y productos que no se encuentran 
disponibles Tumbes. 
- Cada cierto tiempo se produce el fenómeno de El niño, Tumbes es la región más 
afectada en todo el norte, este no solo ocasiona daños físicos sino que representa 
una gran pérdida económica y afecta la productividad de la región, colocándola en 
desventaja frente a otras ciudades del Perú. Es necesario tomar medidas para hacer 
frente a esta eventualidad. 
- Tumbes es una ciudad con bastante potencial para ser un polo comercial muy 
fuerte, debido a su ubicación en zona fronteriza. Sin embargo no se le ha dado la 
debida importancia, a causa de la ineficiencia de las autoridades y a oposiciones 
políticas e ideológicas, que retrasan los diversos proyectos ya propuestos. 
-La educación en la ciudad de Tumbes es de bajo potencial, muchos estudiantes 
terminan su etapa escolar y migran hacia otras ciudades como: Trujillo, Chiclayo, 
Piura y Lima para concluir su etapa universitaria, en gran mayoría empiezan la etapa 
laboral en ellas y muy pocos retornan a Tumbes al no encontrar posibilidades de 
desarrollo. 
- La demanda de trabajo para los sectores comercio y servicios ha aumentado 
considerablemente en los últimos años, pero al no haber inversión, no suele 
concretarse. Los habitantes de Tumbes, se desplazan a otras ciudades del país en 




- La infraestructura de comercio es deficiente, se caracteriza mayormente por 
mercados con un equipamiento muy básico, que muchas veces no cuenta con las 
medidas sanitarias adecuadas, y no existe equipamiento donde se desarrolle un 
comercio intensivo y de manera más especializada. 
- Existe una creciente inseguridad ciudadana, la situación empeora con la 
proliferación del comercio informal. La mayoría de las personas sienten que los 
mercados tradicionales, donde suelen efectuar sus compras de primera necesidad, 
no son seguros y demandan una mejor infraestructura, que a la vez ofrezca una  
solución a este problema.  
- Hay muy pocos espacios para recreación púbica o se encuentran en mal estado. 
Esto representa un problema, pues la mayoría de la población considera que no 
tienen muchas alternativas de recreación. Al haber mejorado la capacidad 
adquisitiva del ciudadano promedio, cada vez más personas buscan invertir su 
dinero en actividades de ocio, lo cual podría ser un punto a favor.   
- Tumbes se encuentra dentro de una región geográfica con un clima muy marcado, 
con temperaturas elevadas y fuerte radiación solar. Estos son puntos fundamentales 
para considerar en el diseño, ya que podrían representar algunas limitaciones y se 
necesitaría contar con tecnologías que ayuden a mitigar estos efectos. 
-La presencia de fuertes lluvias estacionales también representan un reto, pues 
durante esa época pueden llegar a ocurrir inundaciones, empozamiento de agua, 

















































4.1.- TOMA DE PARTIDO Y CRITERIOS EMPLEADOS 
El proyecto se concibió como un referente de desarrollo para la ciudad de Tumbes, 
ya que consideramos esta cuenta con mucho potencial comercial- turístico, que no 
ha sabido ser aprovechado dejando a la ciudad muy por debajo del desarrollo que 
presentan la moderna Piura, y el activo Chiclayo. 
El terreno se eligió en base a dos factores:  
Ubicación: el terreno se encuentra en una zona de bajo riesgo frente a desastres 
naturales, la distancia con respecto al centro de la ciudad (zona más perjudicada en 
caso de lluvias) permite que se convierta en una zona segura. 
Accesibilidad: al encontrarse ubicado en eje principal de la ciudad (panamericana 
norte) es de fácil acceso tanto para peruanos como para ecuatorianos (que serían 
potenciales compradores) ya que hay diversas alternativas de transporte y es la vía 
más transitada de la ciudad, facilitando su abastecimiento por ser de libre acceso. 
Tipología 
La tipología de centro comercial que se considero pertinente para la escala de la 
ciudad y los predios disponibles es de tipo mall cerrado.   
Centro comercial regional  
Los centros comerciales regionales suelen contar con dos tiendas ancla o una tienda 
por departamento  y una mixtura de locales menores.  Acuden vecinos de varios 
distritos dentro de una región.  
Imagen 
Se planteo la propuesta a manera de Hito dentro de la ciudad, dándole carácter 
predominante y repotenciando su atractivo turístico. 
El proyecto utilizo herramientas no convencionales como las tenso estructuras, que 
se pueden apreciar como cobertura del techo y espacios públicos, cumpliendo 
funciones que serán especificadas más adelante, teniéndolas en cuenta por su 
aspecto formal y estético. Pues al ser muy versátiles permiten libertad de formas. 
El espacio público fomenta las actividades de intercambio social contando con 
plazas para la recreación, establecimientos comerciales de pequeña escala, zona de 






El centro comercial se encuentra distribuido según la tipología hueso o “bone”, la 
cual consiste en ubicar, a ambos extremos, 2 establecimientos comerciales de gran 
jerarquía, denominados “anclas”.  En este caso la primera planta cuenta con un 
supermercado y la segunda planta, con un cine, ambos ubicados al  margen 
izquierdo. El margen derecho cuenta con una tienda por departamento que abarca 2 
niveles.  
Se optó por incluir un supermercado debido a que esta tipología no existe en la 
ciudad de Tumbes, encontrándose únicamente mercados convencionales, en los 
cuales los productos no pasan por un control de calidad, se encuentran en 
condiciones insalubres y no ofrecen todos los productos que el consumidor requiere 
(alimentos procesados, productos enlatados, productos de limpieza, perfumería, 
electrodomésticos, etc). 
Ambos polos se encuentran conectados a través de un corredor de galerías 
comerciales de menor jerarquía, las cuales se benefician del gran flujo peatonal que 
se genera durante el desplazamiento del usuario.  En el segundo nivel, el criterio 
seguido es el mismo, encontrando el cine, acompañado del patio de comidas, con 
área de juegos para niños, seguido del recorrido de galerías comerciales que dirigen 
hacia el segundo nivel de la tienda por departamento.  
Debido al terreno salitroso no es recomendable realizar excavaciones de gran 
profundidad y área. Es por eso que se trabajó con plataformas sobre el nivel de la 
pista, generando ingresos peatonales a través de rampas, andenes y escalinatas. 
Esto evita el empozamiento de aguas y posibles inundaciones que podrían causarse 





Esquema de primer nivel 
 
Esquema de segundo nivel 
 


















Se trabajó un volumen solido a base de quiebres cada cierto tramo para romper 
rigidez y generar espacios de encuentro como plazas, áreas de recreación, zona de 
stands para ventas de diversos productos, entre otros. 
Los volúmenes del proyecto están orientados al eje Este-Oeste, son esbeltos y 
poseen una cobertura tensionada a base de lona que evita la radiación directa, pero 
permite el paso del viento, minimizando el uso de elementos artificiales como el aire 
acondicionado y mecanismos de iluminación eléctrica. 
A continuación se detallara el uso de la cobertura antes mencionada: 
 
Tecnología tenso-estructuras 59 
Una tenso-estructura es una superficie delgada y flexible que soporta las cargas 
únicamente a través del desarrollo de esfuerzos de tracción. Las tenso-estructuras 
abarcan diversas categorías que van desde membranas textiles, redes de cables 
pretensados, cables en forma de celosías o vigas, estructuras neumáticas 
soportadas por aire y algunas membranas de concreto armado.  
Estas han sido usadas de diversas formas como en cerramientos y techos, 
estructuras suspendidas (puentes), en elementos decorativos y otros, mostrando 
una eficiencia estructural y formas artísticamente estéticas. La capacidad y facilidad 
a la hora de cubrir grandes espacios le da una característica adicional que contrasta 
inmediatamente con otros sistemas tradicionales. Esto permite desarrollar tenso-
estructuras de gigantes dimensiones que cubren grandes estadios y pabellones de 
exhibición, hasta pequeñas cubiertas y marquesinas cuya función no va más allá de 
proteger del sol y la lluvia. 
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La regla fundamental para la estabilidad es que una estructura de tela tensionada 
adquiera dos curvas en direcciones opuestas, lo que da la copa a su estabilidad 
tridimensional. Esto se refiere a menudo como “doble curvatura” o una forma 
“anticlástica”, y matemáticamente se conoce como un paraboloide hiperbólico. 
Ellas se componen principalmente por elementos totalmente flexibles, entre éstos 
tenemos la membrana textil y los cables. Además de ellos existen elementos rígidos 
como lo son el mástil y los puntos de anclaje que soportan y mantienen la tensión de 
los otros elementos. De esta manera se forma un sistema basado en la flexibilidad y 
la tensión  
Estas coberturas aparte de ofrecer protección contra los Rayos UV, la lluvia y el 





Estas estructuras, son eficientes, desde el punto de vista del funcionamiento 
estructural, como de su aspecto estético. Además, son livianas, elegantes, 
traslúcidas y muchas veces económicas. Otras ventajas son: 
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• Permiten crear una gran variedad de diseños. 
• Seguras (antisísmicas). 
• Por ser estructuras livianas son fáciles de instalar y transportar. 
• Reducido tiempo de construcción. 
• Mínimo consumo de materiales que genera menos costos. 
• Sumamente resistentes ante las condiciones externas (la lona es capaz de 
actuar como aislamiento térmico).  
• También pueden soportar lluvias intensas si se complementan con un sistema 
de drenado de aguas. 
• Ahorro de energía, en cuanto a iluminación y climatización. 
• Aplicables en diversos ámbitos (comercio, instalaciones deportivas, espacios 
públicos, aeropuertos). 












Tenso-estructura en Malecón Turístico de Tumbes 
Esta propuesta se desarrolló hace aproximadamente 8 años, y ha sido capaz de 
resistir el paso de las lluvias estacionales que se producen en la ciudad norteña, 







Ejemplos de tenso estructuras-aplicadas en centros comerciales 
 































Aplicación en el proyecto:  
 
La principal función de las tenso estructuras es generar una integración entre la 
arquitectura y los espacios públicos a través de lugares de sombra, de viento, de 
cobertura. De esta manera se busca evitar que el espacio público quede aislado del 
proyecto arquitectónico, logrando que se integre a este. 
Se buscó trabajar las tenso estructuras de tal manera que no se lean  como 
elementos rígidos, utilizando diversas alturas definidas por el mismo proyecto de 
acuerdo a la jerarquía de los elementos que lo conforman (ingresos, espacios 
























Sombra y ventilación 
Las tenso-estructuras por su infinita variedad de formas logran adaptarse 
básicamente a cualquier tipo de clima, favorecido por sus características materiales 
de baja inercia térmica y excelente comportamiento ante la radiación solar. El 
sombreamiento de fachadas con cubiertas textiles puede bajar considerablemente la 
ganancia térmica de los edificios por radiación solar. 61 
Las tenso-estructuras sin cerramientos laterales permiten ventilación cruzada y 
enfriamiento pasivo. En climas calientes y húmedos son importantes también los 
aleros holgados para la protección de las excesivas lluvias, además que se vuelve 
importante el uso del efecto venturi. Bajo estas condiciones la membrana debería 
ser impermeable pero permitir el flujo continuo de brisas a través de membranas 
traslapadas y conoidales que actúan como chimeneas de ventilación 
Las chimeneas de ventilación son mecanismos solares definidos como "sistemas de 
ventilación natural que aprovechan la radiación solar para producir corrientes 
convectivas". Esta estrategia es conocida como técnica natural de 
acondicionamiento. Su funcionamiento consiste en la toma de aire caliente del 
interior de la construcción, y por diferencias de temperaturas, gracias a su cambio de 
densidad, éste es expulsado al exterior. 
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Para lograr el bienestar térmico en nuestro contexto, reduciendo el uso máquinas de 
acondicionamiento, el viento es el recurso indispensable para este fin. El movimiento 
de aire está en directa relación con los niveles de humedad y juega un papel 
importante en la efectividad de evapotranspiración de los usuarios.  
La ventilación es la estrategia pasiva más eficiente, basado en 2 fenómenos. 
El primero es el efecto directo del viento sobre la superficie de piel de los usuarios, 
induciendo la evapotranspiración, mientras que el segundo, es el efecto de 
reemplazamiento de las masas de aires calientes en el interior de la estructura por 
masas de aires exteriores, más frescos.  
Los principios más apropiados que estaremos utilizando para tal fin son:  
• La ventilación cruzada (evitar cerramientos laterales excesivos y respetando 
profundidades de planta menores)  
• El efecto Venturi (la manipulación de la geometría de la estructura a favor del 
efecto Venturi puede provocar aceleramiento de los vientos y lograr una más 
efectiva ventilación). 
• El efecto Stack o efecto chimenea (el aire interior de la estructura se calienta, 
pierde densidad y se eleva hasta el punto más alto de la estructura, de menor 
a mayor presión, donde se evacua por una apertura o monitor, que se 
succiona por los vientos predominantes exteriores y las presiones negativas 
que se generan en la sombra de viento de la membrana). 
 
Uso de vegetación 
El uso de vegetación es importante, no solo por la sombra que se puede obtener de 
esta, sino por el proceso de humidificación natural que permite el enfriamiento del 
aire y los tratamientos paisajísticos que mejoran la estética y armonía del proyecto. 
Se consideró emplear flora endémica a la región62, para optimizar la plantación y el 
funcionamiento de las especies durante su tiempo de vida. 
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Su principal función es proveer sombra y protección de la radiación directa del sol. 
Debido a las altas temperaturas es importante considerar que se necesita minimizar 
los efectos de esta.  
 
 
Se trabajaron 2 escalas:  
 
El Guayacán (Tabebuia guayacan), de flores amarillas muy vistosas, puede llegar a 
alcanzar 20 m y se emplea a una escala más general que va acorde a la altura y la  
magnitud del proyecto.  
 
El palo verde (Parkinsonia aculeata), se emplea a una escala más amigable con el 





Altura: 15- 20m 
Diámetro: 12- 15m 
Origen: América 
 
Nombre: Palo verde  
(Parkinsonia aculeata) 
Altura: 6 -8 m 




































Nombre: Overal  
(cordia lutea) 




Nombre: Vichayo  
(Capparis ovalifolia) 





















Aparte de cumplir con una función ornamental, sirven como barrera visual para 
proteger del registro hacia la avenida principal y de los ruidos molestos. Y también 





Nombre: Buganvilla o papelillo 
(Bougainvillea peruviana Bonpl) 




























Se empleó en el proyecto, mayormente, con fines decorativos. Cubren la mayor 
parte de áreas verdes sean techadas o al aire libre. También permiten delimitar 
ciertos espacios en las plazas exteriores 
 
Uso de elementos húmedos 
Para propiciar el enfriamiento de aire se consideró pertinente utilizar fuentes de agua 
que permitan aprovechar el flujo de viento y refrescar el ambiente. 
Debido a la presencia de plagas de zancudos, los cuales pueden transmitir 
enfermedades infecciosas, se  debe evitar el uso de agua estancada e implementar 






































En el plano de paisajismo del proyecto se puede apreciar como se ha aprovechado  
la vegetación para lograr el efecto deseado. Las especies arbóreas (guayacán y palo 
verde) están ubicadas en la franja exterior para proporcionar sombra y protección 
contra el sol. 
Los arbustos de menor escala se adecuan a la forma de andenería del proyecto para 
cuidar el registro visual y actuar como barrera para la fuerte contaminación sonora 
que se da en la av. Panamericana. 
Las buganvillas de emplean como complemento a las techumbres sol y sombra que 
se ubican en el estacionamiento. Permitiendo que este ambiente se mantenga 
fresco. 
Al ser especies endémicas a la región generan una sensación de mayor calidez y 
familiaridad para el usuario que proviene  de la ciudad de Tumbes, a su vez 



























4.2.-  UBICACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 
 
El proyecto se ejecutara en una subdivisión destinada a uso comercial dentro un 
terreno que actualmente pertenece al Ministerio de Defensa (Marina de Guerra del 
Perú- Villa Naval El Salto). El área ocupada es de 19 481.32 m2.  
Por el frente  limita con la Panamericana norte y las intersecciones de las avenidas 
Los Tumpis y  La Marina.  
Se encuentra aproximadamente a 1. 3 km del centro de la ciudad de Tumbes,  a 2.5 













4.3.-  ACCESOS Y VIALIDAD 
 
El acceso que da a la panamericana norte (Av. Tumbes) se encuentra por encima 
del nivel de la calle (+ 1.35), siguiendo con los criterios antes comentados. 
Presentando un área de paradero para taxis;  grandes plazas con tratamientos 
paisajísticos y módulos comerciales de tipo stand. 
En esta fachada se encuentran 2 accesos peatonales. El principal se ubica en la 
parte central, marcando el ingreso de todo el centro comercial. Este ingreso conduce 
al corredor principal donde se disponen las plazas internas y las circulaciones 
verticales.  El segundo acceso conduce directamente hacia un espacio que conecta 
al supermercado con el corredor principal. En este espacio se encuentran las 
agencias bancarias y circulaciones verticales que llevan directamente al área de cine 
y patio de comidas. Cabe destacar que tanto el supermercado, como la tienda por 
departamento, presentan accesos independientes desde las plazas exteriores.  
Por la magnitud del proyecto y según el RNE, fue necesario diferenciar el ingreso de 
mercadería del ingreso para usuarios, es así que se creó una vía de acceso en la 
parte posterior del terreno, de uso exclusivo para carga y descarga de mercadería y 
para ingreso del personal autorizado del centro comercial. Este acceso dirige a una 
zona técnica donde se ubican los almacenes y todas las instalaciones pertinentes 
para el servicio (servicios higiénicos, vestidores, controles, etc.) conectados por  



























































































































4.4.-  PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
 
PROGRAMA ARQUITECTONICO 

















Hall de Circulación vertical 1   51 51 
827.16 
Corredor de servicios 1   256 256 
Estar de Empleados 1   16 16 
Cuarto de Limpieza 1   2.3 2.3 
S.H. + Vestidores H 1   30.8 30.8 
S.H. + Vestidores M 1   27 27 
Oficina de Seguridad 1   17.6 17.6 
Estar de Empleados Seguridad 1   13.65 13.65 
S.H. + Vestidores Seguridad H 1   18.7 18.7 
S.H. + Vestidores Seguridad M 1   19.6 19.6 
Anden de Carga y Descarga 1   65.35 65.35 
Digitación y Control 1   12.24 12.24 
S.H. Digitación 1   3.46 3.46 
Cuarto de Limpieza 1   5 5 
Basura Seca 1   10.65 10.65 
Basura húmeda 1   13.34 13.34 
Pre-Almacén 1   41.58 41.58 
Almacén 1   130.5 130.5 
Almacén Cerrado 1   36.13 36.13 
Mermas 1   33.9 33.9 
Cámara de Mermas 1   22.36 22.36 
TIENDA 
ANCLA 
Hall de Circulación vertical 1   42.5 42.5 
569.73 
Cuarto de bombas 1   20.68 20.68 
Cuarto de Tableros 1   15.15 15.15 
Cuarto de generadores 1   26.1 26.1 
S.H. + Vestidores H 1   25 25 
S.H. + Vestidores M 1   23 23 
Almacén 1 1   78 78 
Almacén 2 1   78 78 
Almacén 3 1   75 75 
Almacén 4 1   85 85 
Anden de Carga y Descarga 1   67.4 67.4 
Basura Seca 1   20.13 20.13 
Digitación y Control 1   5.35 5.35 




 Cuarto de Limpieza 1   5.12 5.12  
SERVICIOS 
GENERALES 
Control 1   4.2 4.2 
217.2 
S.H. Control 1   2 2 
Cuarto de generadores 1   28.6 28.6 
Cuarto de Tableros 1   20 20 
Cuarto de bombas 1   14.6 14.6 
Patio de maniobras 1   67 67 
Hall Circulación Vertical 1   66 66 
Almacén Temporal 1   14.8 14.8 
ESTAC. 
Cuarto de extrac. De monóxido 
1   68.83 68.83 
3210.98 
Estacionamientos 1   2921.67 2921.67 
Hall de Circulación vertical 1   66.6 66.6 
Cuarto de generadores 1   34.88 34.88 
Cuarto de Tableros 1   15 15 
Cuarto de bombas 1   13.6 13.6 
Cuarto de Limpieza 1   19.4 19.4 
Escalera de evacuación 1 1   37 37 










Hall de ingreso 2   100 200 
2635.81 
Hall de Circulación vertical 
serv. 1   94 94 
Circulación vertical pub. 1   24 24 
Área de venta (Tiendas) 24 663 Variable 1990.71 
Tópico 1   30 30 
S.H. Tópico 1   3.8 3.8 
S.H Públicos M 2   14.9 29.8 
S.H Públicos H 2   19.4 38.8 
S.H Públicos Fam. 2   3.6 7.2 
Cuarto de Limpieza 2   2 4 
Cajeros autom. 1 8 42.5 42.5 
Escalera de evacuación 3 1   41.00 41 
Agencia Bancaria 2 26 65 130 
SUPER 
MERCADO 
AREA PUBLICA 2916.65 
3875.32 
Hall Ingreso principal  
supermercado 1   80 80 
Hall Ingreso secundario 
supermercado 1   70 70 
Concesionario 4   18.8 75.2 
Hall de Circulación vertical 1   76 76 
Zona de ventas 1 1006 2516 2516 




S.H. Publico M 1   8.5 8.5 
S.H. Publico Discap. 1   5.7 5.7 
Cuarto de Limpieza 1   2.55 2.55 
Escalera de evacuación 1 1   37 37 
Escalera de evacuación 2 1   34 34 
AREA TECNICA 755.02 
Hall de Circulación vertical 1   51 51 
Control 1   8 8 
S.H. Control 1   3.5 3.5 
S.H. + Vestidores H 1   31 31 
S.H. + Vestidores M 1   26.9 26.9 
Estar de Empleados 1   15.72 15.72 
Cuarto de Limpieza 1   2.2 2.2 
Cuarto de Basura 1   9.8 9.8 
Antecámara 1   80 80 
Depósito de Enlatados 1   25 25 
Depósito de Embutidos 1   36 36 
Depósito de Abarrotes 1   52 52 
Lavado y Empacado Frutas 1   17 17 
Cámara de Frutas 1   37 37 
Lavado y Empacado Verduras 1   17 17 
Cámara de Verduras 1   44.3 44.3 
Cámara de Lácteos 1   26.2 26.2 
Panificadora 1   50.8 50.8 
Almacén Panificadora 1   10.8 10.8 
Venta de carnes blancas 1   27 27 
Cámara fría Venta de carnes 
blancas 
1   33.8 33.8 
Venta de carnes rojas 1   33 33 
Cámara fría Venta de carnes 
rojas 1   42 42 
Venta de pescados y mariscos 1   33 33 
Cámara fría Venta de 
pescados y mariscos 
1   42 42 
AREA ADMINISTRATIVA 135.65 
Kitchenette 1   8.5 8.5 
S.H. Personal 1   3.85 3.85 
Sala de reuniones 1   25 25 
Atención Al Cliente 1   20 20 
Secretaria  1   6.4 6.4 
Sub Gerencia 1   15 15 
Gerencia General 1   14.5 14.5 
S.H. gerencia general 1   2.4 2.4 




AREA SEGURIDAD Y CONTEO 68 
Control de cajas 1   8 8 
Cuarto de comunicación 1   15.5 15.5 
Sencillo 1   13.5 13.5 
Recuento 1   11 11 
Cateo 1   3.5 3.5 
CCTV 1   16.5 16.5 
TIENDA 
ANCLA 
Zona de Ventas 1 454 1364.10 1364.1 
1766.56 
Vestidores 1   27.55 27.55 
Almacén Zapatería 1   28.32 28.32 
S.H. Publico 1   4.06 4.06 
Atención Al Cliente 1   34.13 34.13 
Staff Administrativo 1   23.68 23.68 
Gerencia 1   11.40 11.4 
S.H. Gerencias 1   2.13 2.13 
Deposito Gerencia 1   1.28 1.28 
Deposito Temporal 1 1   81.55 81.55 
Deposito Temporal 2 1   45.60 45.6 
Deposito Temporal 3 1   37.70 37.7 
Cuarto de Limpieza 1   7.30 7.3 
Control 1   3.60 3.6 
S.H. Control 1   2.16 2.16 
Hall Circulación Vertical 











Vestíbulo Cine 1   378.64 378.64 
3612.91 
Boletería 1   16.40 16.4 
Atención Confitería 1   25.20 25.2 
Cocina Confitería 1   32.58 32.58 
Staff Administrativo 1   20.24 20.24 
Pasadizo de circulación 1   19.34 19.34 
Área de espera 1   373.1 373.1 
S.H. H 1   48.60 48.6 
Deposito 1   8.20 8.2 
S.H. M 1   35.65 35.65 
Deposito 1   11.8 11.8 
S.H. Fam. 1   8.88 8.88 
Sala de cine 1 1 259 347.28 347.28 
Sala de cine 2 1 263 404.58 404.58 
Sala de cine 3 1 259 459.46 459.46 




Sala de cine 5 1 290 409.86 409.86 
Corredor de Emergencias 2   120 240 
Control +S.H. 1   8.85 8.85 
Hall Personal 1   35.53 35.53 
Circulación Vertical 1   57.94 57.94 
Escalera de evacuación 1 1   37 37 
Escalera de evacuación 2 1   34 34 
Almacén 1   52.47 52.47 
Oficina Logística 1   29.70 29.7 
S.H. Oficina Logística 1   2.50 2.5 
Estar de Personal 1   40.40 40.4 
S.H. Personal M 1   37.38 37.38 
S.H. Personal H 1   34.76 34.76 
CENTRO 
COMERCIAL 
Hall de Circulación vertical 
serv. 1   94.00 94 
3683.12 
Circulación vertical pub. 1   24 24 
Área de venta Tienda (Juegos) 1   218.47 218.47 
Almacén Tienda(juegos) 1   7.40 7.4 
Área de ventas (Galerías) 17 440 Variable 1320.05 
Escalera de evacuación 3 1   41.00 41 
Sala de reuniones 1   16.60 16.6 
Kitchenette + S.H 1   15.60 15.6 
Ofic Administrativa + S.H 1   21.20 21.2 
Staff Administrativo 1   30.05 30.05 
S.H Públicos M 2   14.9 29.8 
S.H Públicos H 2   19.4 38.8 
S.H Públicos Fam. 2   3.6 7.2 
Cuarto de Limpieza 2   2 4 
Patio de comidas 1 276 1047 1047 
Atención fast food 10   15.8 158 
Cocina  fast food 10   27 270 
Almacén 1   9.65 9.65 
Circulación Vertical 1   237.70 237.7 
Cuarto de Basura 1   32.95 32.95 
Almacén 1   59.65 59.65 
TIENDA 
ANCLA 
Zona de Ventas 1 583 1751 1751 
1906.17 
Vestidores 1   27.32 27.32 
Deposito Temporal 4 1   38.85 38.85 
Almacén Zapatería 1   28.9 28.9 
S.H. Publico 1   4.07 4.07 






Total área techada 22304.96 
Total + Circ + Muros  28280.2 
Área de Terreno 19481.23 
Área libre 8030.31 
Calculo de 
estacionamientos 
1  c. 200 m2 destinados a uso 
































VISTAS 3D DEL PROYECTO 
 
 
Vista aérea 1 
 





Vista peatonal Av. Tumbes 
 
 







Vista peatonal Ca. Los Tumpis 
 
 







Corte Transversal 1 
 
 





















4.5.-  VENTAJAS Y APORTES DEL PROYECTO 
 
- La construcción de un centro comercial en Tumbes representa un paso importante 
al desarrollo del retail y a la modernización de esta región del Perú. Pues sentaría un 
precedente para que otros grupos empresariales apuesten por invertir en esta 
ciudad que posee un gran potencial, debido a la creciente demanda de bienes y 
servicios no cubiertos. Con el crecimiento económico de la región, y el país en 
general, esta tiende a incrementarse generando más oportunidades para estas 
empresas. 
- Al existir un equipamiento comercial de este tipo que, no solo, cumpla con las 
necesidades y expectativas de consumo de la población, sino que, tenga un valor 
agregado otorgando al usuario actividades de recreación que aseguren su 
permanencia; se evita el desplazamiento hacia otras ciudades. Lo cual revitaliza la 
dinámica de la ciudad, dándole más importancia a nivel turístico y generando 
mayores oportunidades de trabajo y desarrollo personal para muchas personas. 
- Al emplear criterios y tecnologías que minimicen el impacto negativo del clima y los 
fenómenos estacionales estamos ,no solo, generando menores pérdidas 
económicas, sino que, aportamos nuevas formas de afrontar ,en la arquitectura, las 
diversas eventualidades que puedan presentarse. 
- El centro comercial además de cumplir la función de compra  y venta de productos, 
también se presenta como un espacio de estadía para pasar el día o compartir entre 
amigos y familia.  Esto puede beneficiar mucho a los niños y jóvenes quienes al no 
tener espacios para recreación sana, muchas veces recurren al alcohol y las drogas 
















































La distribución del centro comercial corresponde a una propuesta en base a retail, 
que se configura a través de estructuras funcionales establecidas de acuerdo a 
ciertos parámetros de equipamiento comercial. Es decir tipologías ya existentes que, 
por medio de estudios, han sido validadas y aplicadas en diversos países con 
distintos contextos sociales, culturales y económicos. 
La escala del proyecto se adapta a la realidad que presenta  la ciudad de Tumbes, 
teniendo en cuenta factores como: población actual, ingresos económicos, 
capacidad adquisitiva, nivel de desarrollo de la ciudad, oferta y demanda, etc. 
Tumbes es una ciudad que se encuentra en proceso de desarrollo, no presenta  
comercio de tipo retail a diferencia de otras ciudades norteñas como Piura, Chiclayo 
y Trujillo, la propuesta se adaptó a las necesidades de la actualidad, buscando 
sentar un precedente para futuros proyectos de mayor complejidad y escala, cuando 
este ciudad se desarrolle a la par de las ciudades antes mencionadas.  
Debido a la posible presencia de fenómenos naturales climatológicos, se plantearon 
soluciones específicas en el diseño. Principalmente la iniciativa de construir con 
plataformas sobre el nivel del suelo, para evitar las inundaciones y empozamiento de 
agua, así como el desplazamiento de  tierras. Se propusieron coberturas funcionales 
con la tecnología de tenso-estructuras para producir sombras y evitar la radiación 
directa, sirviendo también para canalizar las aguas pluviales. Se optó por estas 
debido a su eficiencia y durabilidad, bajo costo y fácil instalación. 
Los sistemas de ventilación cruzada y el uso de vegetación como elementos de 
sombra, permiten minimizar la utilización de otros recursos como: aire, 
acondicionado, iluminación artificial, lo que representa un ahorro de energía al usar 
recursos naturales para su buen funcionamiento. 
El proyecto se encuentra ubicado en el eje vial principal que existe dentro de la 
ciudad, es una ruta de fácil acceso, y por ser panamericana norte muy transitada por 
turistas provenientes del Ecuador, representa un punto  favor ya que es la única vía 






Tumbes cuenta con recursos turísticos de gran valor como los Manglares de Puerto 
Pizarro y las playas del litoral, el sector hotelero representa uno de los mayores 
aportes dentro de la región ya que se ha sabido aprovechar este potencial, es decir 
Tumbes es una ciudad que necesita verse fomentada para explotar los recursos que 
posee, las actividades comerciales ocupan un lugar muy importante dentro de ella, 
sin embargo siempre se han desarrollado de manera informal y desordenada  no 
contando con una previa planificación, basta que las autoridades pertinentes decidan 
aportar sus conocimientos y oportunidades para que este tipo de proyectos se 
elaboren con visión a futuro. 
Se plantearon soluciones novedosas que rompen la monotonía y lo tradicional 
dentro del contexto de la ciudad. Esto implica que la arquitectura siempre debe 
buscar herramientas innovadoras que aporten estética y calidad dentro de un 





















• Investigar sobre alternativas arquitectónicas que sean útiles para climas 
cálidos y lluviosos como techos, coberturas, vegetación, orientación del 
proyecto, ventilación, etc. 
• Realizar análisis sobre la zona en la cual vas a intervenir teniendo en cuenta 
las características del terreno, la accesibilidad, los parámetros urbanísticos y 
posibles focos de desarrollo para su buena ejecución. 
• Considerar el factor turístico como un punto importante del que podría 
beneficiarse el proyecto de forma complementaria. 
• Incentivar el sector financiero como alternativa, ya que existe poca oferta de 
establecimientos con este fin, el sector comercial a gran escala suele estar 
estrechamente ligado a la presencia de oficinas empresariales, significaría 
mejores oportunidades en el sector administrativo que en su mayoría se 
concentra en empresas pesqueras y langostineras. 
• Aprovechar la ubicación fronteriza para plantear proyectos con un mayor radio 
de influencia que pueda incluir un público objetivo procedente del Ecuador, 
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